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2009 年 随 着 国际 国内 经 济 企稳 ， 以 及 刺激 购房 消费 的 一 系列 政策 的 实施 ， 房 地 
产 市 场 扭转 了 2008 年 销售 低迷 的 状况 ， 呈 现 量 价 齐 升 局 面 。 


人 “2009 年 我 国 房地产 投资 同比 增长 16.126， 增 幅 比 2008 年 下 降 7.3 个 下 分 点， 是 2000 
年 以 来 最 低 。 土 地 购置 面积 与 土地 开发 面积 同比 分 别 为 -18.9 加 和 -19.9 加 ,为 
1997 年 以 来 最 低 . 


@ 预计 2010 年 房地产 市 场 供求 依然 偏 紧 ， 房 价 将 在 盘整 中 增 速 趋 绥 。 
@ 本 书 秉 承 客 观 公 正 、 科 学 中 立 的 宗旨 ， 追踪 我 国 房地产 市 场 最 新 资讯 ， 深 度 剖 
析 ， 谋 划 对 策 ， 展 望 未 来 . 
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中 文摘 要 


2009 年 随 着 国际 国内 经 济 企稳 ， 以 及 刺激 购房 消费 的 一 系列 政策 ， 房 地 产 
市 场 扭转 了 2008 年 销售 低迷 的 状况 ， 量 价 齐 升 。 商 品 房 销售 面积 为 9. 37 亿 平 方 
米 ， 同 比 增长 42. 1% ， 二 者 均 创 历史 新 高 。 根 据 销售 额 与 销售 面积 计算 的 全 国 
商品 房 平均 销售 价格 为 5390 元 /平方 米 ， 同 比 增长 23. 6% 。 房 地 产 投资 同比 增长 
16.1% ， 增 幅 比 2008 年 下 降 7. 3 个 百分点 ， 是 2000 年 以 来 最 低 值 。 土 地 购置 面 
积 与 土地 开发 面积 同比 分 别 增加 -18. 9% 和 - 19. 9% ， 为 1997 年 以 来 最 低 值 。 

《中 国 房地产 发 展 报告 No. 7》 总 报告 对 2009 年 我 国 房地产 市 场 运行 及 特征 、 
存在 问题 进行 了 深 和 分析， 特别 是 对 房地产 市 场 反 转 进行 了 深度 解读 ;将 增 供 
给 、 调 结构 、 抑 投机 、 促 稳定 定 为 2009 年 政策 主 基调 ， 给 出 了 2009 年 市 场 供 求 
仿 紧 ， 房 价 盘 整 、 增 速 趋 缓 ， 保 障 性 住房 支持 力度 加 大 等 预测 ; 提出 了 打击 转 房 
转 地 过 制 市 场 投机 ， 促 进 城市 建设 用 地 结构 合理 化 ; 改革 房地产 税 费 管理 机 制 ， 
税 费 管理 重点 由 交易 环节 转向 持 有 环节 ; 完善 住房 支持 制度 ， 扩 大 住房 支持 的 人 
群 履 盖 面 ， 创 新 住房 支持 政策 手段 ， 加 强国 家 房地产 统计 与 预警 制度 建设 等 对 策 
建议 。 

本 书 列 有 专题 篇 ， 分 别 对 我 国 房地产 金融 、 房 地 产 企 业 、 房 地 产 管 理 、 土 


《中 国 房地产 发 展 报告 》 秉 承 客 观 公正 、 科 学 中 立 的 宗旨 ， 追 踪 我 国 房地产 
市 场 最 新 资讯 ， 深 度 分 析 ， 探 解 因果 、 谋 划 对 策 、 展 望 未 来 。 


Abstract 


In 2009, with the stabilization of international and domestic economy, and a series 
of policies stimulating housing consumption, China real estate market reversed the 
situation of sales downturn in 2008 with the volume and price going up. The sales area 
of real estate is 937 million square meters, an increase of 42.1% , both of record high. 
The national average price of commercial housing is 5590 yuan/square meter according 
to sales and marketing area calculated, up 23.6% than last year. Real estate investment, 
with rising 16.1% , is the lowest since 2000, and its increase decreased 7. 3 percentage 
points compared with 2008. Land acquisition and land development area over the last 
year are —18.9% and -19.9% , the lowest since 1997. 

“China Real Estate Development Report No.7” (General Report) makes a 
detailed analysis on operations and features as well as existing problems of China real 
estate market in 2009, and particularly indepth interpretation into the real estate market 
reversal. It states the keynote of main policies of increasing supply, adjusting the 
structure, suppressing speculation as well as promoting stability in 2009, meanwhile it 
also makes the forecast of market demand and supply tight, price correction, growth 
rate slowing down and support efforts increase to affordable housing in 2009. Finally, it 
gives the measures and suggestions of cracking down the activities of storing houses and 
Jand in order to keep down market speculation; promoting rationalization of urban land 
use structure; reforming the management system of real estate taxes and fees with the 
key point that the taxes should shift from transactions to property ownership ; improving 
house supporting system to expand the coverage of home support; innovating the policy 
instruments of housing support; strengthening the national real estate statistics and 
forecasting- warning system. 

“The Blue Book” contains feature articles, separately discuss and make panoramic 
analysis on the real estate finance, real estate enterprises, real estate management, land, 
housing security, regional real estate market and the hot topics. 

“China Real Estate Development Report” takes objective, impartial, scientific and 
neutral as its tenets, and track the latest information of China real estate market to 


analyze deeply the causes and effects, to make responses and look to the future. 
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房地产 市 场 2009 年 
形势 分 析 及 2010 年 预测 


VRE ZA * 


一 2009 年 房地产 市 场 运行 及 特征 


2009 年 随 着 国际 国内 经 济 企稳 ， 以 及 2008 年 未 出 台 的 刺激 购房 消费 的 一 系 
列 政 策 ， 下 半年 房地产 市 场 扭转 了 低迷 的 状况 ， 呈 现 量 价 大 幅 齐 升 的 局 面 。 房 地 


地 产 企业 开发 资金 充裕 ， 国 内 贷款 增幅 快速 上 升 ， 个 人 按揭 贷款 超速 增长 。2009 
年 的 土地 市 场 出 现 了 年 初 流 拍 、 下 半年 地 王 频 现 的 戏剧 性 变化 。 房地产 投资 出 现 
了 1998 年 以 来 最 低 增幅 ; 填 地 购置 面积 与 土地 开发 面积 年 度 同 比 负增长 ; 房屋 
建筑 面积 竣工 率 继续 下 降 。 


* TRE: FORE. MAR, SAE, RSH, 
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(一 ) 销售 面积 及 增 速 创 历史 新 高 


2009 年 商品 房 销 售 9. 37 亿 平 方 米 ， 同比 增长 42. 1% ， 其 中 住宅 销售 面积 
8. 5 亿 平方 米 ， 同 比 增 长 高 达 43.9% 。 销 售 面积 及 增 速 均 创 历史 新 高 ，2007 ~ 
2009 年 销售 面积 增 速 形成 V 形 反 转 ( 见 图 1)®, 
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1 1997 ~ 2009 年 商品 房 、 住 宅 销 售 及 增长 情况 
注 : 2005 年 的 数据 由 于 统计 口径 变化 与 2004 年 不 具 可 比 性 ， 故 用 虚线 表示 。 


从 月 度数 据 看 ，2009 年 3 ~12 月 商品 房 和 住宅 销售 面积 均 超过 2008 年 同期 。 
其 中 ，5 ~11 月 商品 房 和 住宅 销售 同比 增长 在 50% 以 上 的 高 位 震荡 ， 除 9 月 外 ， 
TEA TRE LAA, 1 月 达到 高 点 ， 同 比 增长 分 别 为 99.6% 和 98.0%， 比 3 
月 分 别 增长 83.2 个 和 82. 1 个 百分点 ， 与 2008 年 4 月 开始 出 现 的 负增长 形成 鲜 
明 对 比 ( 见 图 2)。 

商品 房 和 住宅 销售 面积 及 其 增 速 双 升 的 主要 原因 : 一 是 受 国 际 、 国 内 经 济 影 
响 ，2009 年 二 季度 开始 国际 、 国 内 经 济 企稳 ， 特 别 是 国内 CDP 增 速 比 一 季度 高 
出 1 个 百分点 ， 消 费 者 对 经 济 好 转 信 心 增强 ; 二 是 多 数 持 币 待 购 的 消费 者 ，2009 
年 二 季度 房价 止 跌 回暖 后 参与 到 购房 行列 ; 三 是 2009 年 实施 的 一 系列 优惠 政策 
及 市 场 销 售 好 转 使 投资 投机 购房 行为 死灰复燃 。 


D 本 部 分 数据 来 源 ， 年 度 图 表 ， 没 有 特殊 注 明 时 2008 年 以 前 数据 来 自 《 中 国 统计 年 鉴 2009》， 
2009 年 数据 来 自 《统计 快报 》。 月 度 图 表 ， 没 有 特殊 注 明 时 是 根据 2007 ~ 2009 年 《统计 快报 》 
数据 计算 得 出 。 
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图 2 2008 年 和 2009 年 3~12 月 商品 房 、 住 宅 销售 面积 及 增长 月 度 情况 


(二 ) 房价 一 季度 全 年 最 低 ， 下 半年 快速 反 转 


2009 年 3 月 份 开 始 房价 环比 由 负 转 正 〈( 见 图 3)， 二 季度 二 手 住房 环比 涨幅 
快 于 新 建 住房 ， 而 三 、 四 季度 新 建 住房 环比 涨幅 超过 二 手 住房 ， 二 手 住 房 、 新 建 
住房 环比 涨幅 最 高 分 别 是 6 月 份 的 1. 1% 和 12 月 份 的 1.9%。 二 手 住房 先 于 新 建 
住房 回暖 ， 但 也 先 于 新 建 住房 环比 下 降 。 
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图 3 2008 ~ 2009 年 70 个 大 中 城市 房屋 销售 价格 环比 情况 


资料 来 源 : 国家 发 展 改革 委员 会 和 国家 统计 局 公布 的 2008 ~ 2009 年 70 个 大 中 城市 
房屋 销售 指数 。 图 4 同 。 


2009 年 下 半年 ， 房 价 环比 快速 上 涨 ， 同 比 由 负 转 正 并 一 路 上 扬 ，12 月 份 达 
到 最 高 点 ， 形 成 V 形 反 转 ( 见 图 4)。 与 环比 一 样 ， 二 手 住房 同比 增长 一 直 领 先 
色 7 月 份 之 后 增 速 趋 缓 ，11 月 份 异军突起 的 主要 原因 是 优惠 政策 结束 前 赶 政 策 
末班车 的 购房 者 增多 。 
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图 4 2008 ~2009 年 70 个 大 中 城市 房屋 销售 价格 同比 情况 


根据 销售 额 与 销售 面积 计算 ，2009 年 商品 房 和 住宅 全 国平 均 价格 分 别 为 
4695 元 /平方 米 和 4474 元 /平方 米 ， 同比 分 别 增长 23.6% 、25. 1% ， 比 2008 年 高 
出 895 元 /平方 米 、898 元 /平方 米 ， 是 1997 年 以 来 增长 幅度 最 大 、 上 涨 速度 最 快 
的 一 年 〈 见 图 5) 。 
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图 5 1997 ~ 2009 年 商品 房 、 住 宅 平均 销售 价格 及 增长 情况 


2009 年 下 半年 房价 快速 上 涨 的 主要 原因 如 下 。 

一 是 优惠 政策 刺激 了 需求 ， 推 动 房价 上 涨 。2008 年 末 国 家 出 台 了 一 系列 为 
期 一 年 的 刺激 住房 消费 的 优惠 政策 ， 这 些 优惠 政策 不 仅 支持 首次 购房 ， 对 改善 型 
住房 需求 也 有 一 些 优惠 。 特 别 是 对 符合 条 件 的 第 二 套 住房 贷款 利率 优惠 使 部 分 消 
费 者 实现 了 住房 改善 和 升级 。 

一 是 宏观 经 济 形势 向 好 、 消 费 者 预期 改变 ， 释放 了 需求 ， 导 致 房价 上 涨 。 
“008 年 受 国际 国内 经 济 形 势 和 银监会 出 台 的 二 套房 贷 政策 的 影响 ， 房 地 产销 售 
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出 现 了 前 所 未 有 的 低迷 状况 ， 使 一 些 购 房 者 2008 年 及 2009 年 一 季度 持续 观望 、 
持 币 待 购 ，2009 年 二 季度 开始 国内 经 济 向 好 (二 季度 宏观 经 济 形 势 好 于 -一季 
度 ) ， 改 善 了 消费 者 收入 预期 ， 激 发 了 消费 者 的 住房 需求 。 

三 是 供求 偏 紧 ， 导 致 房价 上 涨 。2009 年 商品 房 销售 面积 为 9. 37 亿 平 方 米 ， 
同比 增长 42. 1% 。 其 中 ， 商 品 住宅 销售 面积 为 8. 5 亿 平 方 米 ， 同 比 增长 43.9%. 
同期 ， 房 屋 竣工 面积 7.02 亿 平 方 米 ， 同比 增长 5. 5%。 其 中 ,住宅 竣工 面积 
5.77 亿 平 方 米 ， 同比 增长 6.2% 。 供 给 远 远 小 于 需求 ， 供 求 偏 紧 的 矛盾 较为 突 
出 。2005 年 以 来 住宅 竣工 套数 一 直 远 远 小 于 住宅 销售 套数 ，2005 ~ 2008 年 二 者 
<% (E - 竣工 ) 分 别 为 552849 套 、1043789 Æ. 1850060 Æ. 626638 E, 
2006 年 、2007 年 的 缺口 增长 率 分 别 为 88. 8% 和 77. 2% , 2008 年 在 销售 大 幅 萎 缩 
的 情况 下 ， 缺 口 套数 也 大 于 2005 年 ( 见 表 1)。 


表 1 200s ~ 2008 年 成 套 住宅 竣工 与 销售 情况 








单位 : 套 
住宅 竣工 住宅 销售 

年 份 | 套数 合计 E 经 济 适 套数 合计 se] BE 经 济 适 
高 档 公寓 “| MES 高 梢 公寓 用 住房 

2005 3682523 135276 287311 4235372 152339 295302 
2006 4005305 139632 338040 5049094 219982 338314 
2007 4401203 159423 356580 6251263 257776 356021 
2008 4939189 144618 353782 5565827 157455 396111 











各 年 总 计 17028220 578949 1335713 21101556 787552 1385748 


四 是 地 价 上 涨 ， 投 资 投机 性 需求 人 市 ， 推 高 了 房价 。2009 年 全 国 重点 监测 
城市 地 价 同 比 增长 5. 66% ， 比 2008 年 提高 5. 48 个 百分点 。 地 价 房价 比 均值 达到 
31.29% ， 比 2008 年 提高 8 个 百分点 。2009 年 二 季度 以 后 地 王 频 现 并 不 断 刷 新 ， 
土地 次 价 率 不 断 提高 ， 推 高 了 周边 的 房价 ， 带 动 了 整体 房价 上 涨 。 最 重要 的 是 改 
变 了 房地产 企业 和 消费 者 对 房价 的 心理 预期 。 投 资 渠 道 不 多 ， 股 市 低迷 ， 加 之 优 
患 政 策 ， 使 一 部 分 投资 投机 性 需求 加 入 购房 行列 ， 在 一 定 程度 上 增加 了 需求 ， 也 
是 房价 上 涨 的 因素 之 一 。 


(=) 房地产 投资 增 速 及 占 城镇 固定 资产 投资 比重 双 下 降 
2009 年 房地产 投资 完成 3. 6 万 亿 元 ,住宅 投资 完成 2. 6 万 亿 元 ， 二 者 增 速 
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分 别 为 16.1% ( 比 2008 年 下 降 7.3 个 百分点 ) 和 14.2% ( 比 2008 年 下 降 
10.4 个 百分点 ) ， 增 速 旺 下 降 态 势 ，2000 年 以 来 房地产 投资 增 速 首次 下 降 到 
20% 以 下 ， 房 地 产 投 资 增幅 低 于 城镇 固定 资产 投资 增幅 也 首次 达到 14. 4 个 百 
分 点 〈 见 表 2) 。 房 地 产 投资 增幅 下 降 的 主要 原因 是 2008 年 房地产 市 场 销售 碎 
缩 ， 以 及 2008 年 开始 国家 加 大 了 保障 性 住房 投资 和 建设 力度 ， 导 致 房地产 企 
业 投 资 相对 谨慎 。 


R2 1997 ~ 2009 年 房地产 投资 情况 
单位 : 亿 元 ，% 


房地产 投资 占 固 
定 资 产 投资 比重 









城镇 固定 资产 | ”房地产 投 
9. 3 . 


































1997 19194 3178 -1.2 

1998 22491 17.2 13.7 16. 1 
1999 23732 5.5 17.3 
2000 26222 19.0 
2001 30001 21.1 
2002 35489 22.2 
2003 45812 22.2 
2004 59028 22.3 
2005 75095 21.2 
2006 93369 20. 8 
2007 117465 21.5 
2008 148738 21.0 
2009 194139 18.7 





从 月 度数 据 看 ，2009 年 房地产 投资 增幅 低 于 15% 的 有 4 个 月 份 ， 住 宅 投 资 
增 速 低 于 15% 的 有 6 个 月 份 。2009 年 住宅 投资 增 速 多 数 月 份 都 低 于 房地产 投资 
增 速 ，2008 年 同期 则 与 此 相反 。2009 年 下 半年 房地产 及 住宅 投资 同比 增 速 波动 
明显 〈 见 图 6) 。 

2009 年 房地产 投资 占 固定 资产 投资 比重 为 18.7% ， 增 幅 比 2008 年 下 降 2.3 
个 百分点 ， 是 1997 年 以 来 下 降幅 度 最 大 的 一 年 。 房 地 产 投资 占 固定 资产 投资 比 
车 下 降 的 主要 原因 是 2009 年 国家 为 了 应 对 金融 危机 、 保 障 经 济 发 展 采 取 措 施 使 
城镇 固定 资产 投资 大 幅 提 高 。 
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6 2008 年 和 2009 年 3 ~12 月 房地产 、 住 宅 投资 及 增长 月 度 情况 


(H) 完成 土地 购置 面积 和 开发 土地 面积 双 降 


2009 年 完成 土地 购置 面积 为 3.2 亿 平 方 米 ， 绝 对 值 为 2003 年 以 来 最 低 ， 且 
2007 年 以 来 连续 下 降 。 同 比 增长 是 实施 “ 招 拍 挂 ” 以 来 的 最 低 值 ， 为 - 18. 9% , 
也 创 1997 年 以 来 最 低 值 。2009 年 开发 土地 面积 为 2. 3 亿 平 方 米 ， 是 2006 年 以 来 
最 低 值 ; 同比 增长 - 19.9% ， 是 1997 年 以 来 最 低 值 〈 见 图 7) 。 
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图 7 1997 ~ 2009 年 土地 购置 、 土 地 开发 及 增长 情况 


从 月 度数 据 看 ，2009 年 完成 土地 购置 面积 同比 为 负增长 的 有 5 个 月 ， 最 低 
为 3 月 的 -47.3%。 本 年 开发 土地 面积 同比 负增长 的 有 6 个 月 ，12 月 最 低 为 
-48. 5%., AYRE, 2009 年 的 月 度数 据 显 示 同 比 增幅 震荡 幅度 加 大 ( 见 图 8)。 
2009 年 销售 出 现 反 转 的 情况 下 房地产 企业 的 资金 链 并 不 紧张 ， 完 成 土地 购 
前 面积 下 降 的 主要 原因 应 该 是 土地 供应 相对 紧张 及 上 半年 开发 企业 谨慎 观望 。 这 
种 情况 预示 着 2 ~3 年 以 后 的 商品 房 供应 量 将 减少 。 而 且 土 地 “ 招 拍 挂 ” 中 价 高 
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图 8 2008 年 和 2009 年 3~12 月 土地 购置 面积 、 
本 年 开发 土地 面积 及 增长 月 度 情况 


省 得 也 使 得 资金 实力 较 差 的 中 小 房地产 企业 在 取得 土地 上 望 洋 兴 叹 、2009 年 多 
数 城市 出 现 的 地 王 多 为 有 实力 的 国有 及 其 控股 企业 拍 得 。 本 年 开发 土地 面积 的 下 
降 对 今后 1 ~2 年 的 商品 房 供应 会 产生 一 定 影响 。 


CE) 施工 面积 、 新 开工 面积 达到 历史 高 点 ， 竣 工 率 继续 下 降 


2009 年 房屋 施工 面积 高 达 32. 0 亿 平 方 米 ， 为 1997 年 以 来 新 高 ， 同 比 增长 
12.8% ; 新 开工 面积 11.5 亿 平 方 米 ， 同 比 增长 12.5%, HE 2008 年 提高 5 个 百 
分 点 ， 表明 在 房价 快速 上 涨 的 情况 下 房地产 企业 建设 房屋 的 速度 有 一 定 提高 
竣工 面积 7.0 亿 平 方 米 ， 同 比 增长 5. 5% ， 比 2008 年 低 4.3 个 百分点 ( 见 图 
3)。1997 ~ 2009 年 房屋 建筑 面积 竣工 率 总 体 上 呈 下 降 趋 势 ， 由 最 高 点 2000 年 的 
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图 》 1997 ~ 2009 年 房屋 施工 面积 、 新 开工 面积 、 竣工 面积 及 增长 情况 
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38.1% 下 降 到 2009 年 的 22.0% ， 表 明 在 建 面积 增加 ， 实 际 供 给 能 力 相 对 下 降 
CLAW 10) 。 
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图 10 1997 ~ 2009 年 房屋 建筑 面积 竣工 率 


从 月 度数 据 看 ,施工 面 积 和 新 开工 面积 增幅 主要 是 在 8 月 以 后 快速 增长 ， 而 
2008 年 同期 基本 为 负增长 。 新 开工 面积 11 月 同比 增长 高 达 193. 6% 。 竣 工 面积 
增幅 均 为 正 增 长 且 相 对 较为 平稳 。 由 月 度数 据 可 以 看 出 ， 在 下 半年 销售 旺盛 的 同 
时 ,施工 面积 及 新 开工 面积 同比 也 快速 增长 ( 见 图 11)。 
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图 11 2008 年 和 2009 年 3~12 月 施工 面积 、 新 开工 面积 、 
竣工 面积 及 月 度 增长 情况 


(六 ) 房地产 企业 开发 资金 充裕 ， 其 他 资金 中 定金 及 预收 款 、 个 
人 按揭 贷款 快速 上 涨 


2009 年 在 国家 宽松 的 货币 政策 下 ， 房 地 产 企业 开发 资金 达 5.7 万 亿 元 ， 同 
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比 增长 44.2% ， 增 幅 高 出 2008 年 42. 4 个 百分点 。 其 中 国内 贷款 为 1.1 万 亿 元 ， 
同比 增长 48. 5% ， 占 资金 来 源 小 计 比重 比 2008 年 提高 8 个 百分点 。 其 他 资金 中 
的 定金 及 预收 款 、 个 人 按揭 贷款 ， 分 别 为 1.6 万 亿 元 、0. 8 万 亿 元 ,同比 分 别 增 
长 63. 1% 、116. 2% ， 增 幅 分 别 高 出 2008 年 76 个 和 145. 9 个 百分点 。 

从 月 度数 据 看 ， 各 类 来 源 的 当年 房地产 开发 资金 从 6 月 开始 到 年 末 同 比 增 
速 一 直 在 50% 以 上 的 高 位 运行 。 有 4 个 月 同比 增长 超过 100% 。 其 中 国内 贷款 
同比 增长 也 在 50% 以 上 的 高 位 运行 ，12 月 高 达 173. 4% 。 表 现 更 为 突出 的 是 其 
他 资金 中 定金 及 预收 款 、 个 人 按揭 贷款 的 增 速 ， 前 者 9 ~ 12 月 连续 4 个 月 超过 
100% ,后 者 6~8 月 及 12 月 超过 100% ,9 ~11 月 连续 3 个 月 超过 200% ( 见 图 
12). 
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图 12 2008 年 及 2009 年 3~12 月 房地产 开发 资金 增长 情况 


中 国人 民 银 行 《2009 年 第 四 季度 货币 政策 执行 报告 》 的 数据 显示 ，2009 年 
新 增 房地产 贷款 2 万 亿 元 ， 占 各 项 贷款 新 增 额 的 21. 9% ， 比 2008 年 提高 11. 1 ae 
Batis FOP, SASS RBM 1. 4 万 亿 元 ， 约 为 2008 年 的 5 倍 ， 为 2007 年 
的 2 倍 。 

房地产 开发 资金 的 快速 上 涨 ， 主 要 是 2009 年 实施 的 宽松 货币 政策 和 2008 年 
末 出 台 的 刺激 住房 消费 的 贷款 优惠 政策 的 结果 ， 以 及 旺盛 的 销售 所 致 


— 2009 年 中 国 房地产 市 场 存 在 的 问题 


2009 年 中 国 房地产 市 场 经 历 了 低迷 、 复 苏 、 火 爆 的 发 展 过 程 ， 实 现 了 V 形 
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反 转 ， 为 业内 人 士 始 料 未 及 。 房 地 产 市 场 的 迅速 回暖 对 遭受 2008 年 国际 金融 危 
机 冲击 的 中 国 经 济 的 复苏 起 到 重要 的 促进 作用 。 但 是 ， 毋 庸 讳言 ， 在 2009 年 房 
地 产 市 场 实现 反 转 、 繁 荣 的 同时 ， 也 暴露 了 许多 不 容 忽 视 的 问题 。 


(—) 2009 年 下 半年 部 分 城市 房地产 价格 上 涨 过 快 ， 房 价 增 速 远 
超 居 民 人 均 可 支配 收入 增 速 


人 在 国 家 适度 宽松 货币 政策 、 积 极 财政 政策 及 商品 房 税 费 等 优惠 政策 的 刺激 
下 ，2009 年 二 季度 之 后 房地产 市 场 迅 速 回暖 ,房屋 销售 量 显著 增加 ， 三 季度 之 
后 房地产 市 场 销售 火爆 ， 房 价 迅 速 攀 升 。 一 些 大 中 城市 在 上 半年 走出 低迷 之 后 ， 
下 半年 迅速 进入 快速 增长 的 轨道 ， 房 屋 销售 价格 同比 随 之 迅速 攀升 ， 下 半年 上 涨 
幅度 不 断 加 大 〈 见 图 13 ) 。 
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图 13 全 国 70 个 大 中 城市 房屋 销售 价格 同比 上 涨 
数据 来 源 : 国家 统计 局 每 月 新 闻 发 布 会 公布 的 数据 。 


2009 年 房价 大 幅度 上 涨 主要 反映 在 一 些 热点 大 中 城市 ， 这 些 城 市 成 为 全 国 
房价 上 涨 的 领头 羊 。2009 年 10 月 22 日 ， 北 京 市 统计 局 、 国 家 统计 局 北京 调查 总 
队 发 布 的 北京 市 前 三 季度 经 济 运 行情 况 显示 ， 北 京 GDP 比 2008 年 同期 增长 
9.5% 。 而 北京 2009 年 商品 房 均 价 上 涨幅 度 已 经 超过 60% ， 房 价 涨幅 超过 了 
GDP 增长 的 5 信 。 从 全 国 看 ，2009 年 商品 房价 格 23. 6% 的 增长 速度 远 远 超过 了 
城镇 居民 人 均 可 支配 收入 9. 8% 的 增长 速度 ( 见 图 14)。 同 时 ， 在 回暖 、 反 转 的 
过 程 中 ， 前 期 房地产 市 场 刚性 需求 所 占 比 重 还 比较 大 ， 但 是 随 着 房价 急速 攀升 ， 
一 般 居民 越 来 越 难以 承受 ， 投 机 与 投资 性 需求 逐渐 增多 。 尤 其 值得 指出 的 是 ， 近 
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些 年 来 ， 在 国家 经 济 快速 发 展 的 同时 ， 由 于 财富 分 配 不 尽 合理 ， 整 个 社会 的 贫 富 
差距 在 不 断 扩大 路 ， 相 当 部 分 居民 的 人 均 可 支配 收入 增长 率 未 能 达到 9. 8% 的 平 
均 水 平 ， 对 于 中 低 收入 者 来 说 ,价格 高 郧 的 住房 可 望 而 不 可 即 。 


— ik | Jn] j Í 
j mien 全 | TRI- ( 
0 | 
| 17.76 
o> 04 14.76 i 
sw 10.4 ex , 
) \ $8.4 
10 Ne a ome 一 一 作 AS _— e 
Fait 6 H 
| 
| | 
gL -一 上 一 -一 ss 











2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 | 


图 14 城镇 居民 人 均 可 支配 收入 实际 增长 与 全 国 商品 房价 格 增长 比较 
数据 来 源 : 相关 年 份 《 中 国 统计 年 鉴 》 ， 国 家 统计 局 公布 数据 。 


房价 的 过 快 上 涨 以 及 房价 畸 高 ， 不 仅 使 普通 居民 的 住房 消费 受到 极 大 抑制 ， 
而 且 这 种 状况 持续 下 去 对 宏观 经 济 也 构成 严重 威胁 ， 一 旦 市 场 难以 支撑 高 位 ， 就 
面临 测 整 的 可 能 性 。 房 价 不 断 上 涨 ， 也 引发 地 价 大 幅 攀 升 ， 而 地 价 上 涨 又 摊 高 了 
房价 上 涨 预 期 ， 形 成 了 恶性 循环 。 


(二 ) 国有 或 国 控 房 企 高 价 竞 地 助 推 高 房价 预期 


2009 年 以 来 ， 国 内 信贷 增长 很 快 ， 从 风险 考虑 ， 银 行 信 贷 更 倾向 于 有 国资 
育 景 的 企业 。 资 金 充裕 的 国企 需要 寻找 新 的 投资 项 目 ， 在 城市 化 大 潮 下 ， 房 地 产 
铀 认为 是 赢利 预期 稳定 的 投资 项 目 ， 对 国企 充满 了 赢利 预期 的 诱惑 。 资 料 显示 ， 
在 2009 年 异常 活跃 的 土地 市 场 上 ， 不 断 刷 新 “地 王 ” 的 企业 多 是 国有 或 国有 控 
股 企 业 《〈 详 匈 表 3) ， 所 占 比例 已 超过 七 成 。 尤 其 是 在 政府 4 万 亿 元 经 济 刺 激 下 ， 


D 据 中 国 社会 科学 院 发 布 的 《2008 年 中 国 社会 形势 分 析 与 预测 》， 近 年 来 劳动 报酬 收入 所 占 国民 
收入 比重 逐年 下 降 ， 基 尼 系 数 从 1982 年 的 0. 249 ZAFE 2008 年 的 0.47， 这 标志 着 中 国 社 
会 贫 富 差距 已 超越 了 国际 公认 的 基尼 系数 为 0.4 的 警戒 线 。 另 据 财 政 部 2009 年 末 给 出 的 关于 
城市 居民 财产 性 收入 的 统计 数字 ，10% 的 富裕 家 庭 占 城市 居民 全 部 财产 的 45% ， 而 最 低 收入 
的 10% 的 家 庭 ， 其 财产 总 额 仅 占 全 部 居民 财产 的 1.4% 。 
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国有 及 国有 控股 企业 购 地 积极 性 很 高 ， 而 且 与 2007 年 民营 企业 极度 活跃 的 现象 
相对 比 ，2009 年 土地 市 场 上 许多 是 中 央 直 属 企业 。 


RI 2009 年 全 国 几 大 重点 城市 不 断 刷 新 的 国企 “地 王 ” 一 览 表 


城市 | 日 期 地 区 


中 国电 子 信息 产业 集团 公司 旗下 的 成 都 中 泽 置业 有 限 公 司 以 19.6 亿 元 竞 得 朝阳 区 
奥运 村 乡 地 块 , 超 出 底价 1.25 倍 , 以 1.52 万 元 /平方 米 的 楼 面 价 成 为 “新 地 王 ” 。 

中 化 集团 下 属 中 化 方 兴 投 资 管理 有 限 公司 以 总 价 40.6 亿 元 .楼 面 地 价 达 15321 
元 /平方 米 的 价格 ,在 北京 拍 得 * 广 渠 路 15 号 地 ” ,成 为 北京 “新 地 王 ”。 

北京 Basn 北京 建 工 集团 有 限 责任 公司 以 20. 02 亿 元 竞 得 朝阳 区 王 四 营 乡 地 块 ,溢价 超 42. 6% ,楼 

面 地 价 约 为 4000 元 。 这 是 2009 年 北京 市 推出 的 最 大 限 价 房 项 目 用 地 。 

北京 中 粮 万 科 假 日 风景 房地产 开发 有 限 公 司 以 22 亿 元 的 “地 王 价 ” 摘 得 北京 房山 
区 长 阳 镇 (长 阳 镇 起 步 区 1 号 地 ) 居住 .文化 娱乐 项 目 。 

大 龙 地 产 公司 以 50.5 亿 元 拍 下 北京 顺义 天 竺 22 号 地 ,处 中 央 别 墅 区 。 

绿地 集团 以 9. 57 亿 元 竟 得 上 海松 江 区 展 花 路 15 号 B 地 块 ,这 是 截至 当时 上 海 最 
贵 的 地 块 。 一 个 多 月 后 ,绿地 集团 又 很 快 打破 了 自己 的 这 个 纪录 。 

sansa | 绿地 集团 以 12 亿 元 的 底价 竞 得 上 海 徐 汇 区 斜 土 街 道 107 街坊 , 合 楼 面 地 价 约 为 

S 月 13 日 _ 

1.2 万 元 /平方 米 。 

华润 置地 以 总 地 价 35. 22 亿 元 把 嘉定 南 翔 A07 AOS 号 ,A02 .A09 .A10 号 两 幅 地 块 
KART IERE EE HER. 


上 海 中 海地 产 以 70. 06 亿 元 拍 下 上 海 普陀 区 长 风 6B.7C 两 幅 地 块 ,楼 面 地 价 2. 24 万 
9 月 10 日 | 元 /平方 米 ,总 价 超过 此 前 “全国 地 王 "的 北京 广 汇 路 15 号 地 块 ,刷新 了 2009 年 以 


来 国内 土地 交易 市 场 的 纪录 。 


海航 集团 旗下 大 新 华 物 流 控股 (集团 ) 有 限 公 司 海航 置业 控股 (集团 ) 有限 公司 、 
9 月 17 日 | 海航 实业 控股 有 限 公 司 联合 以 18. 24 亿 元 竞 得 黄浦 江 中 心 段 E18 单元 1~10 地 
块 ,楼 面 地 价 高 达 3. 648 万 元 /平方 米 。 
广州 越秀 城建 经 过 50 轮 激烈 竞投 ,最 后 力 压 群雄 ,以 3. 45 亿 元 夺 得 广州 珠江 新 城 
地 块 ,楼 面 地 价格 高 达 15323 元 /平方 米 , 成 为 珠江 新 城 的 “新 地 王 ”。 
广州 大 学 城 首次 出 让 两 块 住宅 地 ,最 终 都 被 广州 城建 以 2.7 亿 元 和 3. 55 亿 元 取 
广州 得 ,折合 楼 面 地 价 7296 元 /平方 米 和 7149 元 /平方 米 。 这 次 拍卖 的 大 学 城 DS1703 
楼 面 地 价 成 为 大 学 城区 域 的 “新 地 王 ”。 


保利 地 产 以 8.5 亿 元 的 价格 拿 下 金沙 洲 B3702A09 地 块 , 折 合 楼 面 地 价 5534 元 /平方 米 。 
城建 地 产 以 2. 04 亿 元 竞 得 大 学 城 DS1703 地 块 ,楼 面 地 价 7671 元 /平方 米 ,成 为 新 
的 大 学 城 “地 王 ”。 


eth A 绿城 集团 竞 得 拱 坚 区 ( 湖 坚 南 路 186 号 新 华 集团 地 块 ) 一 住宅 用 地 ,楼 面 地 价 


9 月 20 日 


9 月 3 日 — 
22361 元 /平方 米 。 
保利 地 产 以 15. 92 亿 元 拿 下 南京 河西 金沙 江东 街 地 块 , 楼 面 地 价 7553 元 /平方 米 ， 
登 上 河西 ”地 王 EE, 
成 都 | 7 月 24 日 “| 保利 地 产 斥资 12.2 亿 元 , 拿 下 成 都 领事 馆 地 块 ,成 了 该 地 区 的 “新 地 王 ”。 


N 保利 地 产 以 19.9 亿 元 总 价 获得 二 住宅 用 地 ,刷新 2009 年 苏州 土地 成 交 价 格 新 纪 
录 。 折 算 下 来 ,其 楼 面 地 价 高 达 7549 元 /平方 米 , 滋 价 幅度 108% 。 


南京 |9 月 8 日 
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中 央企 业 高 价 竞拍 土地 ， 其 资金 主要 有 三 个 来 源 : 一 是 销售 获得 的 现金 ;二 是 银 
行 贷款 。 在 国际 金融 危机 冲击 背景 下 ,一 些 工 厂 停工 ， 银 行 资金 更 愿意 贷 给 央企 。 中 
央企 业 资金 本 来 就 不 是 大 问题 ， 在 充裕 的 信贷 下 ， 资 本 的 趋 利 本 性 决定 了 当 它 们 的 资 
金 不 愿 投入 实业 领域 时 ， 便 有 更 多 的 资金 投向 了 赢利 预期 较 大 的 地 产 行 业 。 当 然 ， 对 
于 国企 央企 来 讲 ， 银 行 授信 并 不 能 直接 用 于 购置 土地 ， 圭 地 款 需 要 “ 自 有 资金 ”来 
补 是。 但 是 ， 企 业 可 以 通过 变通 的 方式 ， 间 接 给 经 营地 产 的 旗下 公司 提供 资金 支持 。 
第 三 个 来 源 是 上 市 融资 。 上 市 公司 可 以 通过 内 部 资金 转移 ， 分 拆 上 市 或 增发 获得 资金 
投资 房地产 ， 这 也 是 部 分 非 主 营 房地产 业务 的 央企 获得 充足 资金 的 一 个 重要 方式 。 

北京 市 土地 储备 中 心 公布 的 数据 显示 ， 截 至 2009 年 12 月 17 日 ， 北 京 合计 
拍卖 涉及 住宅 类 地 块 为 69 块 。 其 中 有 30 块 地 被 有 国企 背景 的 企业 获得 ， 占 据 市 
场 总 比例 的 43% 。 特 别 是 2009 年 下 半年 ， 国 企 高 价 购 地 频繁 ， 明 显 占据 了 市 场 
的 主导 地 位 。 

民营 企业 竞拍 土地 很 在 乎 成 本 ， 地 价 较 高 时 就 不 再 追 涨 ， 但 是 ， 国 企 拿 的 是 银 
行 的 信贷 以 及 国家 的 资金 ， 只 要 有 赢利 的 可 能 性 ， 就 可 以 不 计 成 本 地 购 地 。 即 使 赔 
了 ， 其 个 人 损失 也 很 有 限 ， 最 终 损失 的 是 国家 和 人 民 的 利益 。 一 些 国有 及 国有 控股 
企业 不 断 刷 新 “地 王 ”， 强 化 了 房价 上 涨 预期 ， 不 利于 房地产 行业 健康 持续 稳定 发 
展 。 国 企 争 创 “ 地 王 ” 所 营造 的 虚假 繁荣 ， 会 诱 使 更 多 国有 资金 蜂拥 而 至 ， 对 实体 
经 济 产生 严重 的 “ 抽 血 效应 ”， 对 宏观 经 济 造成 很 大 的 负面 影响 。 而 且 ， 拥 有 信贷 和 
融资 优势 的 国企 提升 在 地 产 行业 的 市 场 份额 ， 也 会 为 未 来 的 金融 风险 埋 下 隐患 。 


C=) 房地产 市 场 秩序 仍 较为 混乱 ， 耳 待 整治 


在 房地产 市 场 供求 偏 紧 、 普 通 居民 购房 困难 的 情况 下 ， 房 地 产 市 场 插 盘 异 
售 、 土 地 闲置 、 炒 地 等 现象 依然 存在 。 而 且 ， 房 地 产 市 场 投机 、 投 资 行为 较为 普 
届 ， 哄 抬 房 价 现象 较为 严重 ， 市 场 秩序 需要 着 力 进行 治理 。 

1. 描 盘 惜售 、 土 地 闲置 及 炒 地 现象 比较 严重 

2009 年 二 季度 后 ， 随 着 全 国 商 品 房 销售 面积 的 大 幅 增加 ， 空 置 面积 也 在 大 
幅 增 加 。 所 谓 空置 房 是 指 待 出 售 或 待 出 租 的 商品 房 D， 国 家 统计 局 发 布 的 相关 月 


中 ”空置 房 是 房地产 市 场 上 的 专用 名 词 ， 严 格 概念 上 是 指 房屋 竣工 一 年 之 后 没有 实现 销售 的 房子 ， 通 
俗 地 说 就 是 指 市 场 上 卖 不 出 去 的 房子 。 根 据 建设 部 、 国 家 发 改 委 、 国家 统计 局 最 近 发 布 的 对 商品 
房 空置 面积 种 类 进行 明确 分 类 的 通知 ， 从 2003 年 统计 年 报 开始 ， 将 以 商品 房 空置 (48 F Riz) 
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度 形势 报告 显示 ， 随 着 房屋 销售 面积 和 销售 额 明显 增加 ( 见 图 15、 图 16)， 空置 
商品 房 不 但 没有 减少 反而 在 不 断 快速 增加 ， 全 国 商品 房 空置 面积 分 类 指数 自 
2009 年 第 三 季度 开始 逐 月 攀升 (如 图 17)， 这 说 明 开 发 商 后 盘 惜 售 现象 其 为 严 
重 。 房 产 商 播 盘 惜售 ， 大 量 空置 商品 房 存 在 ， 开 发 商 及 投机 者 围 积 居 奇 ， 造 成 市 
场 供 应 紧张 ， 促 成 了 房价 高 企 、 房 地 产 市 场 排队 抢购 的 虚假 繁荣 景象 。 这 种 现象 
的 存在 ， 加 剧 了 房地产 市 场 供 需 矛 盾 以 及 其 他 各 种 问题 。 
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图 16 2009 年 全 国 商品 房 销售 面积 与 销售 额 ( 月度 值 ) 


LE: 图 中 2009 年 1 月 数据 是 根据 1 ~2 月 合计 数 除 以 2 获得 的 。 
数据 来 源 : 根据 全 国 商 品 房 销 售 面积 与 销售 额 累计 值 计算 获得 。 


( 接 上 页 注 DD) 时 间作 为 标准 进行 划分 。 空 置 时 间 在 1 年 以 内 的 为 待 销 商品 房 ， 空置 时 间 在 1 年 以 
上 3 年 以 内 的 为 滞销 商品 房 ; 空置 时 间 在 3 年 以 上 的 为 积压 商品 房 。 http: //www. hudong. com/ 
wiki/% E7% A9% BA% E7% BD% AE% FE6% 88% BFJHJ1 
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17 2009 年 中 国 商品 房 空置 面积 分 类 指数 
数据 来 源 : 国家 统计 局 每 月 公布 的 数据 。 


与 此 同时 ， 房 地 产 企业 土地 闲置 和 炒 地 皮 问 题 也 较为 突出 。 国土 资源 部 
2009 年 12 月 23 日 通报 北京 、 上 海 、 浙 江 等 9 个 省 市 18 宗 房 地 产 开 发 土地 闲置 
BaO 并 督促 各 地 及 时 开发 利用 。 其 调查 显示 ， 截 至 发 布 时 间 ， 全 国 闲 置 的 房 
地 产 用 地 仍 有 约 1 工 万 公顷 ( 约 合 1 亿 平 方 米 ) ， 内 规划 调整 和 司法 查封 等 原因 造 
成 的 闲置 土地 约 占 55% 。 就 房地产 企业 来 讲 ， 倒卖 土地 比 建 房 利 润 高 ， 且 没有 
风险 。 购 地 时 只 付 预 付款 ， 拿 到 地 后 就 可 以 抵押 到 银行 贷款 ， 上 市 的 房地产 公司 
用 图 积 的 土地 作为 IPO 时 的 净 资 产 ， 融 来 大 量 资金 。 这 种 做 法 不 但 不 需要 巨额 流 
动 货 金 ， 而 且 圈 积 倒卖 土地 几 年 赚 的 利润 不 但 足以 支付 银行 利息 ， 而 且 比 建 房 利 
润 还 大 。 国 家 虽然 在 2008 年 初 就 下 发 通知 ， 坚决 依法 无 偿 收回 满 两 年 的 闲置 土 
地 ， 但 是 并 没有 遏制 住 开 发 商 的 围 地 炒 地 行为 。 

土地 闲 惫 、 炒 地 皮 ， 导 致 政府 每 年 投放 大 量 的 土地 而 市 场 上 房屋 的 供应 量 却 
没有 显 苦 增加 ,空置 房 与 炒 房 现象 造成 市 场 供 应 紧张 ， 房 价 扶 摇 直 上 ， 扰 乱 了 市 
场 秩序 ， 累 积 了 金融 风险 ， 破 坏 了 市 场 的 稳定 健康 发 展 。 

2. 投资 与 投机 性 需求 增多 加 剧 了 市 场 供求 矛盾 

通过 市 场 分 析 了 解 到 ，2009 年 下 半年 随 着 房价 不 断 上 涨 ， 市 场 上 购房 需 
求 已 经 不 仅仅 是 满足 自 住 需求 的 问题 。 事 实 上 ， 在 高 房价 下 ， 部 分 真实 需求 已 





由 ”国土 资源 部 通报 九 省 市 18 宗 房地产 用 地 闲置 情况 ， 全 国 闲置 房地产 用 地 约 1 万 公顷 (254 1 
亿 平 方 米 )， 国 土 资源 部 已 对 挂牌 督办 的 18 宗 房 地 产 开发 闲置 土地 进行 调查 ， 并 将 督促 各 地 
信 时 开发 利用 。 资 料 来 源 : 2009 年 12 月 24 日 《中 国 国土 资源 报 》。 参 见 国土 资源 部 网 站 ， 
http: //www. mlr. gov. en/xwdt/jrew/200912/ 120091224 130776. htm, 
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经 被 逐渐 挤 出 市 场 ， 而 为 规避 通货 膨胀 的 投资 需求 以 及 为 获得 炒 房 利润 的 投机 
性 需求 逐渐 增多 。 对 投机 者 而 言 ， 房 地 产 市 场 已 成 为 一 种 暴 富 的 手段 和 -一 些 人 
抽取 财富 的 捷径 ， 特 别 是 在 全 国 几 大 热点 城市 以 及 海南 等 热点 地 区 ， 房 地 产 惕 
成 为 寅 有 人 士 投资 的 天 堂 。 投 资 与 投机 需求 增多 造成 市 场 供求 紧张 ， 推 动 房价 
不 断 上 涨 ， 相 当 部 分 自 住 需求 被 挤 出 市 场 ， 由 此 导致 的 民生 问题 备 受 各 界 关 
注 。 


(H) 房地产 调控 力度 需 加 强 ， 调 控 方 式 需 创 新 


1 对 土地 闲置 、 皇 盘 惜 售 、 炒 房 炒 地 等 打击 力度 不 够 

2009 年 房地产 市 场 秩序 比较 混乱 ,土地 转 积 、 土 地 闲置 、 揪 盘 惜 售 、 炒 房 
炒 地 等 现象 严重 ， 使 地 价 、 房 价 上 涨 迅 猛 。 在 这 种 情况 下 ， 土 地 调控 政策 、 房 
地 产 调控 措施 等 未 能 及 时 到 位 ， 不 能 及 时 遏制 这 种 扰乱 市 场 的 行为 ， 特 别 是 对 
那些 蜗 价 拿 地 、 推 高 地 价 房价 且 其 主 业 并 非 房地产 业务 的 国有 或 国 控 企业 ， 管 
理 部 门 并 未 及 时 出 台 有 力 措施 ， 作 为 保障 居民 基本 生活 设施 的 住房 ， 很 大 程度 
上 变 为 投资 、 投 机 工具 ， 需 要 管理 部 门 反思 。 

2. 房地产 领域 腐败 等 问题 尚未 得 到 根治 

房地产 价格 持续 攀升 ， 普 通 民众 的 住房 需求 难以 得 到 满足 ， 地 方 政府 从 喜 地 
中 渔 利 ， 而 其 间 腐 败 从 生 ， 黑 色 交 易 不 断 ， 高 官 落 马 等 许多 现象 都 与 房地产 有 着 
干 丝 万 缕 的 联系 。 这 不 仅 损害 了 政府 在 广大 民众 中 的 形象 和 信任 度 ， 也 反映 出 相 
关 制 度 以 及 机 制 存 在 严重 缺陷 ， 需 要 追根 济源 予以 解决 ， 对 有 关 腐 败 行为 予以 全 
加 查处 ， 严 厉 打 击 。 

3. 调控 方式 需 创 新 

我 国 房地产 调控 政策 伴随 房地产 市 场 的 发 展 经 历 了 几 个 年 头 ， 对 房地产 市 场 
健康 稳定 发 展 起 到 了 非常 重要 的 作用 。 但是， 房地产 调控 方式 仍 不 尽 成 熟 ， 一 些 
政策 不 但 不 能 起 到 应 有 作用 ， 还 会 造成 相反 的 效果 ， 比 如 房地产 交易 环节 的 税收 
本 来 是 为 了 增加 成 本 抑制 投机 ,但 由 于 卖方 将 其 转嫁 到 房价 上 ， 因 而 成 为 抬 高 房 
价 的 一 大 因素 。 而 2009 年 之 所 以 房价 、 地 价 大 幅 上 涨 ， 可 以 说 与 房地产 调控 措 
施 未 及 时 到 位 、 房 地 产 调控 手段 不 能 切中 要 害 有 很 大 关系 。 因 此 ， 调 控 方 式 和 手 
Brak FF EAN o 
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策 损 害 房 地 产 市 场 长 远 发 展 


父 近 几 年 来 我 国 房地产 市 场 波动 可 以 看 出 ， 房 地 产 调控 政策 的 不 连续 性 和 缺 
之 前 脆性 成 为 加 剧 市 场 波 动 的 一 大 因素 。 比 如 2007 ~ 2009 年 房地产 市 场 的 调整 
中 ， 前 期 对 房地产 市 场 出 台 政策 打压 ， 之 后 又 推出 各 种 优惠 政策 鼓励 ， 再 后 来 到 
2009 年 未 优惠 政策 退出 ,在 如 此 短 的 时 间 内 ， 调 控 政 策 变化 非常 大 ， 加 剧 了 市 
场 的 波动 。 图 16 中 显示 的 2009 年 12 月 份 市 场 销售 的 集中 释放 ， 很 大 程度 上 就 
征 民众 担心 优惠 政策 在 2010 年 将 会 退出 所 造成 的 结果 。 民 众 对 政府 调控 政策 的 
不 连续 性 已 形成 预期 。 

房地产 对 GDP 影响 大 ， 如 果 房 地 产 市 场 稳定 发 展 ， 对 地 方 经 济 就 可 以 起 到 巨 
六 的 拉动 作用 ， 地 方 政府 也 通过 房地产 来 支撑 地 方 财政 ， 所 以 ， 地 方 政府 并 不 情愿 
真正 抑制 房价 。 而 当 房 地 产 市 场 调整 时 ， 由 于 房价 下 跌 ， 地 方 政府 担心 影响 经 济 ， 
加 此， 总 会 出 台 许多 政策 措施 托 市 ， 鼓 励 居民 购房 ， 维 持 房地产 市 场 繁荣 。 但 是 ， 
这 种 救市 措施 只 能 是 短期 行为 ， 如 果 房 价 继续 走高 ， 远 远 脱离 百姓 的 购买 力 之 后 ， 
最 终 会 有 房市 托 不 住 的 时 候 ， 届 时 房地产 市 场 泡 沫 破裂 ， 地 方 经 济 受到 的 冲击 会 更 
大 。 因 此 ， 为 房地产 市 场 长 远 考 虑 ， 稳 步 推进 房地产 市 场 发 展 才 是 长 远 之 计 。 

除 此 之 外 ， 多 年 来 许多 其 他 尚 待 解决 的 问题 在 2009 年 仍 悬 而 未 解 ， 如 : 商 
品 房 供应 结构 不 合理 ， 中 小 户型 、 中 低 价 位 普通 商品 住房 和 经 济 型 住房 供应 不 
年 ; 投机 性 需求 难以 有 效 遏 制 ， 保障 房 建设 投入 不 足 ， 远 未 做 到 应 保 尽 保 ; 房产 
质量 等 。 


= 2010 年 房地产 市 场 预测 


2010 年 我 国 宏 观 调 控 仍 将 面临 复杂 的 环境 ， 既 有 可 能 在 经 济 回升 过 程 中 因 
“ 保 增长 ”的 政策 “退出 ”过 晚 、 过 慢 导 致 通胀 ， 也 有 可 能 因 政 策 “ 退 出 ”过 
快 、 过 早 ， 引 发 经 济 波动 。 


(一 ) 市 场 供求 偏 紧 
2010 年 房地产 市 场 总 体 上 供求 偏 紧 。 其 主要 原因 是 : 虽然 房地产 投资 在 
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住房 商品 化 改革 以 来 一 直 持 续 增 加 ， 但 竣工 面积 和 土地 购置 面积 均 在 2008 年 略 
有 减少 ，2009 年 明显 减少 ， 对 2010 年 市 场 供给 至 少 形成 预期 性 压力 ; @2004 ~ 
2009 年 全 国 商 品 房 销 售 面积 年 均 增 加 约 1. 1 亿 平 方 米 ， 依 此 趋势 估算 2009 年 
销售 量 应 属 趋势 之 内 ， 即 2008 年 因 观望 积累 的 需求 在 2009 年 并 未 得 到 多 大 程 
度 释 放 ; (3 与 2009 年 相 比 ，2010 年 宏观 经 济 环境 大 大 好 转 ， 消 费 者 收入 预期 
开始 和 同好， 消费 信心 增强 ; 由 经 济 环境 的 好 转 使 2010 年 房地产 开发 投资 较 
2009 年 继续 提高 ， 对 插 盘 、 转 地 行为 的 打击 也 将 扩大 增 量 ， 预 计 2010 年 商品 
住宅 的 新 开工 面积 将 较 上 年 增加 ,但 另 一 方面 ， 房地产 建设 投放 市 场 有 灌 后 
期 ， 在 调控 政策 影响 下 2009 年 后 半年 出 现 的 房地产 开发 企业 战略 扩张 态势 也 
会 有 所 收缩 ， 一 些 谨慎 的 企业 可 能 调整 发 展 规划 ， 在 拿 地 速度 、 拿 地 规模 、 新 
开工 面积 、 开 工 进度 等 方面 或 将 收缩 ;人 @@2005 年 以 来 住宅 竣工 套数 一 直 远 远 小 
于 住宅 销售 套数 ， 从 销售 量变 化 趋势 看 ， 住 房市 场 化 以 来 房地产 销售 量 除 2008 
年 下 降 外 一 直 连 续 增 长 ， 尚 未 出 现 峰 值 ， 有 继续 增长 势头 。 因 此 ，2010 年 供求 
偏 紧 的 压力 依然 存在 。 


(Z) 房价 盘整 、 增 速 趋 缓 


2010 年 全 国 商 品 房 价格 下 调 可 能 性 不 大 ， 在 经 济 形势 和 政策 预期 下 ,与 
2009 年 23. 6% 的 快速 增长 相 比 ，2010 年 的 房价 将 在 盘整 中 增 速 趋 缓 ， 各 月 房价 
同比 增幅 呈现 由 高 到 低 趋势 ， 都 市 密集 区 与 区 域 性 中 心 城市 房价 增长 较 快 。 主 要 
原因 如 下 。 

1. 供求 关系 

如 上 所 述 ，2010 年 房地产 市 场 供求 关系 依然 偏 紧 ， 将 推动 价格 上 行 。 

2. 通胀 预期 

为 应 对 金融 危机 ， 世 界 各 主要 经 济 体 采取 了 各 种 刺激 经 济 回暖 的 措施 ， 中 国 
也 推出 了 一 揽 子 计划 ， 在 使 经 济 快速 复苏 的 同时 ， 货 币 供应 量 快速 增长 。2010 
年 一 些 在 建 项 目 仍 需 继 续 投资 ， 能 源 、 原 材料 等 成 本 推动 性 通胀 预期 ， 包 括 房 地 
产 在 内 的 资产 价格 上 涨 预期 增加 。 在 房地产 价格 上 涨 的 预期 下 ， 资 本 的 趋 利 性 使 
投机 性 购房 增加 ， 采 取 一 般 性 措施 将 难以 十 分 有 效 地 遏制 投机 行为 ， 投 机 资本 将 
采取 各 种 形式 炒作 房价 。 
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3. 价格 主导 权 

房地产 市 场 一 直 基 本 是 卖方 主导 价格 的 市 场 ，2009 年 商品 房 销售 业绩 良好 ， 
2010 年 在 经 济 向 好 、 通 胀 预期 增加 、 房 地 产 市 场 供 求 偏 紧 的 情况 下 ， 开 发 商 将 
难 有 意愿 主动 压低 房价 。 

4. 消费 信心 与 心理 预期 

战胜 金融 危机 冲击 后 ， 人 们 普遍 预期 2010 年 宏观 经 济 平稳 增长 、 居 民 收 入 
增加 、 未 来 支出 预期 改善 、 消 费 者 信心 不 断 恢 复 ， 有 利于 改善 消费 倾向 。2009 
年 在 金融 危机 的 冲击 下 全 球 房 地 产 市 场 总 体 萧 条 ， 中 国 房地产 市 场 却 实现 V 形 
反 转 、 价 格 大 幅 增 长 的 事实 ， 也 容易 使 人 们 对 房价 下 调 失 去 希望 ， 房 价 上 涨 预 期 
增加 。 

5. 城镇 化 

2009 年 末 中 央 经 济 工作 会 议 提出 :“ 积 极 稳妥 推进 城镇 化 ， 放 宽 中 小 城市 和 
城镇 户籍 限制 ” 。 对 期 望 落户 中 小 城市 的 农民 而 言 ， 稳 定 的 工作 、 冉 定 的 住房 是 
首要 考虑 的 问题 。 中 小 城市 提供 的 就 业 机 会 有 限 ， 其 他 方面 的 吸引 力也 远 不 如 大 
城市 ， 但 全 国 中 小 城市 数量 多 ， 放 宽 中 小 城市 和 城镇 户籍 限制 ， 对 这 些 城市 的 房 
地 产 需 求 增 加 会 有 所 促进 。 

虽然 诸多 因素 推动 房价 上 涨 ， 但 2009 年 房价 已 上 升 至 高 位 ， 部 分 城市 特别 
是 一 、 二 线 城市 房价 已 触及 甚至 超过 普通 购房 者 的 承受 上 限 ， 高 企 的 房价 将 挤 压 
部 分 需求 。 随 着 政府 调控 政策 的 出 台 ， 宽 松 的 信贷 环境 将 适度 收 紧 ， 投 资 、 投 机 
性 需求 将 在 一 定 程度 上 被 抑制 ，2010 年 房价 上 涨 的 空间 也 将 受到 限制 。 

2010 年 经 济 环境 复杂 ， 通 胀 发 生 及 程度 仍 有 不 确定 性 ， 宏 观 调控 的 广度 和 
深度 也 将 随 之 变化 ， 不 同情 形 下 2010 年 中 国 房地产 价格 走势 会 有 所 不 同 。 

(1) 如 果 2010 年 保持 年 初 宏观 经 济 政策 以 及 房地产 调控 政策 不 变 ， 那 么 
中 国 房地产 价格 将 不 会 有 较 大 的 变化 ， 重 点 城市 由 于 住房 供求 偏 紧 ， 房 价 仍 会 
相对 缓慢 增长 以 至 高 位 盘整 ， 大幅 下 调 的 可 能 性 不 大 。 二 、 三 线 城市 房价 仍 会 
持续 增长 。 

不 过 这 种 情形 的 可 能 性 不 大 ， 因 为 央行 已 开始 提高 存款 准备 金 率 ， 释 放 了 政 
策 收 紧 的 信号 ， 政 府 也 已 明确 要 抑制 投机 性 需求 ， 因 此 房地产 调控 政策 将 会 发 生 
变化 。 | 

(2) 如 果 2010 年 宏观 经 济 政策 发 生变 化 ， 即 收 紧 财政 和 货币 政策 ， 特 别 是 
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收 基 货币 供应 ， 紧 缩 信贷 ， 这 有 可 能 在 下 半年 进行 ， 那 么 重点 城市 的 房价 下 半年 
将 会 高 位 盘整 ， 甚 至 有 出 现下 调 的 可 能 性 。 二 、 三 线 城市 房价 上 涨 速度 减 慢 。 

但 是 ， 央 行 提出 ，2010 年 要 继续 实施 适度 宽松 的 货币 政策 ， 保 持 政策 的 连 
续 性 和 稳定 性 。 因 此 ， 除 非 出 现 严 重 的 通货 膨胀 ， 否 则 ， 政 策 环境 还 是 比较 好 
的 。 

(3) 如 果 2010 年 收 紧 货 币 供应 (提高 准备 金 率 和 利率 )， 且 加 大 房地产 调 
控 力 度 ， 出 台 更 为 猛烈 的 房地产 调控 措施 ， 那 么 2010 年 全 国 房地产 价格 会 受到 
遏制 ， 重 点 城市 房价 在 下 半年 将 见 项 ， 并 会 缓慢 下 调 。 二 、 三 线 城市 房价 上 涨 速 
度 减 缓 并 出 现 调整 。 


(=) 政策 主 基 调 : 增 供给 、 调 结构 、 抑 投机 、 促 稳定 


2010 年 房地产 市 场 调控 政策 的 主 基调 是 : 增 供给 、 调 结构 、 抑 投机 、 促 稳 
定 ， 重 点 是 在 保持 政策 连续 性 和 稳定 性 的 同时 ， 运 用 税收 、 金 融 及 土地 等 政策 进 
行 调 控 ， 过 制 房 价 过 快 上 涨 的 势头 ， 稳 定 房地产 市 场 。 

增 供给 : 主要 是 增加 中 低 价位 、 中 小 套 型 的 普通 商品 房 供给 ， 增 加 保障 性 住 
房 和 政策 性 住房 供给 ， 为 中 低 收入 家 庭 提供 基本 住房 需求 ， 支 持 居民 自 住 需求 
在 增加 供给 的 同时 ， 通 过 打击 后 盘 和 围 地 等 措施 ， 增 加 供应 量 。 

再 结构 : 2010 年 楼 市 调控 政策 将 呈现 更 大 的 差异 化 ， 通 过 有 保有 压 、 有 增 
有 抑 的 措施 ， 调 整 供应 结构 。 最 核心 的 是 增加 中 低 价位 、 中 小 套 型 普通 商品 住房 
和 保障 性 、 政 策 性 住房 的 供给 ， 优 先 确保 这 些 住房 建设 的 用 地 需求 。 

抑 投 机 : 在 增加 供给 的 同时 ， 区 别 首次 购房 和 非 首 次 购房 、 普 通 住房 和 非 普 
通 住房 ， 实 施 差异 化 的 信贷 、 税 收 等 政策 ， 支 持 鼓励 首次 置业 需求 ， 遏 制 不 合理 
购房 需求 特别 是 投机 性 购房 需求 。 为 此 ， 将 需要 研究 “二 套房 货 ”、“ 非 首次 购 
房 ”的 具体 认定 标准 ,严格 推行 相关 政策 ， 限 制 投资 、 遏 制 投机 性 购房 需求 
通过 增加 供给 和 抑制 不 合理 需求 ， 促 进 供求 基本 平衡 。 

促 稳定 : 促 稳 定 是 房地产 市 场 长 期 的 战略 性 任务 ，2010 年 尤其 重要 。 作 为 
2010 年 全 国 住房 工作 的 头等 大 事 ， 稳 定 房地产 市 场 的 任务 已 经 形成 责任 制 分 解 ， 
省 级 政府 负 总 责 ， 地 市 级 政府 抓 落实 。 房 价 上 涨 过 快 的 城市 将 是 宏观 调控 的 重 
点 


ny D 


021 


=a a 
ene 
aeea 
gaenen 
eooo 
taana ee 
re ae 


(四 ) 开发 企业 竞争 格局 分 异 


随 着 土地 成 本 的 不 断 攀升 ， 提 高 产品 附加 值 更 显 重要 ， 开 发 高 品 奈 项 目 已 经 
成 为 发 展商 的 必然 选择 ， 品 牌 房 企 比 非 品牌 房 企 拥有 更 高 的 溢价 销售 能 力 ， 具 备 
开发 高 品质 项 目 经 验 和 能 力 的 高 级 人 才 流 动 会 有 明显 的 增加 。 

在 2010 年 房地产 信贷 和 资本 市 场 融 资 愈 趋 严 格 的 形势 下 ， 房 地 产 企业 资金 
来 源 结构 将 发 生变 化 ， 银 行 信 贷 来 源 占 比 将 减少 ， 开 发 商 要 保持 已 开工 项 目的 运 
行 以 及 适度 增加 土地 储备 ， 企 业 目 有 资金 成 为 重要 支撑 。 同 时 ， 房 地 产 信托 投资 
基金 等 融资 形式 也 将 获得 发 展 的 机 会 。 

购 地 门槛 抬 高 使 中 小 开发 企业 拿 地 难度 增 大 ， 土 地 越 来 越 集中 于 资金 充裕 的 
大 企业 。 银 行 对 房地产 业 的 信贷 投放 也 更 青睐 规模 大 、 实 力 强 、 拥 有 充足 土地 储 
备 和 优质 项 目 资源 的 大 型 房 企 。 如 果 2010 年 房价 盘整 、 增 幅 降低 ，2009 年 的 
“地 王 ” 地 块 因 房 价 低 于 拿 地 房价 预期 ， 将 存在 风险 。 如 果 房 地 产 市 场 持续 盘 
整 、 波 动 ， 还 会 有 一 些 企业 特别 是 中 小 企业 因为 资金 链 紧张 而 不 得 不 出 售 项 目 ， 
甚至 无 法 持续 经 营 ， 出 现 企 业 分 化 。 


(五 ) 保障 性 住房 支持 力度 加 大 


在 商品 住房 价格 过 高 、 上 涨 过 快 的 背景 下 ， 保 障 性 住房 建设 不 仅 事 关 解 决 低 
收入 家 庭 的 住房 困难 ， 也 事 关 社会 和 谐 和 全 面 小 康 社会 的 建设 。2009 年 借 抗 击 
金融 危机 冲击 、 促 进 内 需 之 机 ， 国 家 制定 了 廉 租房 建设 三 年 规划 ，2010 年 不 仅 
是 保障 性 住房 大 量 建成 投入 使 用 的 一 年 ， 也 是 实施 三 年 规划 的 关键 年 份 ， 将 进 一 
步 增加 投资 ， 扩 大 建设 规模 ， 以 保证 计划 的 全 面 落 实 。2010 年 将 进一步 加 大 廉 
租 住房 、 经 济 适 用 住房 等 保障 性 住房 建设 力度 ， 建 设 套数 将 大 幅 增加 ， 以 增加 保 
障 性 住房 供给 、 拓 宽 保 障 性 住房 覆盖 人 群 。 一 些 城市 具有 保障 性 质 的 限 价 房 建 设 
规模 也 将 增加 ， 公 共 租 赁 住房 将 在 全 国 范围 内 开始 建设 ， 还 将 大 规模 加 大 城市 和 
国有 工矿 棚户 区 改造 工作 。 

与 增加 保障 性 、 政 策 性 住房 建设 投资 和 规模 相对 应 ， 必 将 加 大 保障 性 住房 用 
地 供应 和 监管 力度 ， 确 保 保障 性 住房 用 地 的 有 效 供应 ， 规 范 保 障 性 住房 用 地 管 
理 ， 加 强 保障 性 住房 用 地 供 后 监管 。 

《住房 保障 法 》 已 开始 起 草 ， 有 望 从 法 律 层面 明确 政府 在 住房 保障 方面 承担 
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的 责任 ,规范 保障 性 住房 建设 资金 来 源 和 管理 等 ， 保 障 性 住房 在 房地产 业 中 的 位 
置 将 更 加 重要 。 


四 ”政策 建议 


2010 年 是 我 国 经 济 真正 走出 金融 危机 重 振 快 速 增长 的 关键 年 度 ， 未 来 数 年 
揭 征 我 国 城市 化 发 展 的 关键 年 度 。 房 地 产业 是 国民 经 济 的 支柱 产业 ， 居 住 城市 化 
是 城市 化 的 核心 内 容 ， 房 地 产 市 场 的 稳定 健康 发 展 对 宏观 经 济 的 可 持续 和 健康 的 
城市 化 进程 具有 重要 意义 因此， 房地产 政 策应 该 为 宏观 经 济 可 持续 发 展 和 高 绩 
效 城市 化 发 展 服务 。2010 年 房地产 政策 应 坚持 “维稳 ”调控 政策 取向 ， 同 时 应 
加 大 和 完善 市 场 制度 建设 。 


(一 ) 打击 围 房 围 地 遏制 市 场 投机 ， 稳 定 房地产 市 场 ， 引 导 社 会 
资金 进入 生产 性 领域 


在 房价 快速 增长 预期 下 ， 以 围 地 圈 房 为 主要 表现 形式 的 房地产 投机 性 需求 膨 
胀 。 房 地 产 吸纳 巨大 社会 资金 ， 既 不 利于 房地产 市 场 稳定 ， 也 不 利于 非 房 地 产 的 
生产 性 行业 生产 投资 ， 更 造成 房产 地 产 资源 的 严重 浪费 。 为 维护 房地产 市 场 稳定 
PERS, PEGE ES] RAD HT HSE A SR TH AC AY eR ARE, hI FT ch ah dE 
AR, EAR THER OLPELE BOR 

1. 规范 房地产 开发 管理 

房地产 开发 具有 长 周期 特点 ， 包 括 土 地 购置 、 土 地 整理 开发 、 建 筑 施 工 、 凑 
工效 修 、 房 屋 销售 等 诸多 环节 ， 任 何 一 个 开发 环节 的 延缓 都 可 以 导致 整个 开发 进 
程 刀 至 最 终 产 品 房屋 的 延缓 产 出 ， 开 发 企业 为 了 追求 垄断 利润 ， 往 往 寻 找 各 
种 借口 故意 延长 某 一 个 或 数 个 开发 环节 实现 转 地 转 房 ， 等 待 土地 或 房屋 涨 价 以 后 
丹 开 发 、 转 售 和 销售 ， 造 成 房 地 资源 的 闲置 浪费 ， 也 加 大 房地产 开发 资金 占用 ， 
更 六 幅 抬升 房价 。 因 此 ， 有 必要 进一步 规范 房地产 开发 进程 。 其 一 ， 土 地 出 让 初 
期 即 以 “ 招 拍 挂 ”协议 形式 对 土地 开发 进程 进行 严格 规定 ， 淘 汰 不 符合 招标 协 
区 要 求 的 标书 和 投标 企业 ; 其 二 ， 要 求购 置 土地 企业 在 缴纳 土地 出 让 金 的 同时 ， 
交纳 相当 数量 的 开发 进程 保证 金 ， 由 土地 管理 部 门 在 其 土地 开发 的 各 环节 实施 开 
发 进程 监督 ， 对 故意 延缓 开发 进程 的 企业 ， 没 收 其 全 部 或 部 分 开发 进程 保证 金 ， 
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严重 围 地 企业 则 收回 其 土地 使 用 权 。 

2. 约束 非 房 地 产 国企 进军 房地产 业 

在 经 济 没 有 稳定 回升 前 ， 在 房价 长 期 上 涨 和 通货 膨胀 的 预期 下 ， 投 资 房地产 
市 场 往往 成 为 一 些 前 景 不 明朗 或 不 乐观 的 生产 性 行业 剩余 资金 进行 风险 规避 保值 
增值 手段 ， 这 本 属于 正常 的 市 场 行为 。 但 在 我 国 一 些 行业 的 国有 或 国有 控股 企 
业 ， 由 于 产权 管理 和 信贷 管理 软 约 束 ， 对 投资 行为 负 盈 不 负 专 ， 在 本 行业 经 济 前 景 
个 明明 背景 下 ， 以 廉价 的 信贷 资本 不 计 成 本 地 盲目 进军 房地产 市 场 ， 更 有 一些 与 地 
方 政府 关系 密切 的 国有 或 国有 控股 企业 为 了 维护 地 方 土地 财政 ， 作 为 地 方 政 府 的 利 
益 代言 人 直接 进入 土地 拍卖 市 场 高价 购 地 ， 把 信贷 资金 转化 为 财政 资金 。 无 论 是 前 
景 不 明朗 的 国有 或 国有 控股 企业 还 是 作为 地 方 政府 代 言 人 的 国有 或 国有 控股 企业 进 
军 房地产 市 场 ， 均 抬 高 地 价 ， 也 形成 高 房价 预期 ， 更 导致 信贷 资金 风险 恶化 。 因 
此 ， 为 维护 健康 的 房地产 市 场 应 该 严格 约束 国有 或 国有 控股 企业 进军 房地产 市 场 。 

3. 合理 控制 房地产 信贷 结构 

无 论 是 开发 环节 还 是 销售 环节 ， 现 代 房 地 产 市 场 均 离 不 开 金 融 机 构 信 贷 资 金 
的 支持 ， 信 贷 支 持 有 效 地 缓解 了 购房 者 面临 的 流动 性 约束 和 开发 资金 的 大 量 占 
用 ,但 也 让 开发 商 与 购房 者 通过 信贷 资金 占用 实现 投资 或 投机 资金 的 杠杆 化 ， 在 
房价 快速 上 涨 预期 下 ， 能 够 成 功利 用 少量 资金 大 量 园 地 图 房 ， 实 现 最 大 化 的 艾叶 
利润 ， 因 此 打击 图 地 轿 房 ， 必 须 合 理 控制 房地产 信贷 资金 ， 优 化 信贷 资金 结构 

在 房地产 开发 领域 ， 严 格 限 制 金融 机 构 对 转 地 转 房 开发 企业 的 信贷 资金 供 
给 ， 可 以 以 开发 企业 销售 施工 率 和 竣工 施工 率 作为 转 房 围 地 开发 企业 识别 标准 
对 低 销售 施工 率 和 低 竣 工 施 工 率 的 明显 围 地 转 房 开发 企业 ， 应 坚决 断绝 其 新 增 信 
贫 供 给 并 尽快 收回 其 已 有 信贷 ， 对 高 销售 施工 率 或 高 竣工 施工 率 的 正常 开发 企 
业 ， 应 继续 保持 适度 金融 支持 ,维持 房地产 开发 投资 和 房地产 供给 适度 增长 。 

在 住房 销售 领域 ， 应 严格 限制 二 套 以 上 投机 性 购房 信贷 ， 大 幅 提高 二 套 以 上 
住房 首付 比例 。 


C—) 加 大 快速 工业 化 地 区 和 大 都 市 区 域 居住 用 地 和 住房 供给 ， 积 
极 应 对 城市 、 区 域 之 间 供 需 市 场 差异 ， 促 进 城市 建设 用 地 结构 合理 化 


由 于 我 国 经 济 发 展 不 平衡 ， 在 快速 工业 化 和 城市 化 进程 中 ， 我 国 城市 之 间 
区 域 之 间 房地产 市 场 差异 明显 ， 近 年 来 房地产 价格 快速 增长 主要 发 生 在 较 成 熟 的 
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工业 化 地 区 和 大 都 市 区 域 ， 而 广大 中 西部 地 区 和 中 小 城市 房价 增幅 相对 较 小 ， 因 
此 我 国 房地产 市 场 调控 也 应 有 所 侧重 。 

1 加 大 东南 沿海 快速 工业 化 地 区 居住 用 地 和 住房 供给 

近 数 十 年 来 ,我 国 东 南 沿 海 等 部 分 地 区 实现 了 快速 的 工业 化 ， 产 业 用 地 增长 
明显 快 于 居住 用 地 增长 ， 形 成 极 不 合理 的 建设 用 地 结构 ， 导 致 这 些 地 区 就 业 人 口 
增长 大 大 高 于 居住 人 口 增长 ， 导 致 城市 化 进程 严重 滞后 ， 可 以 预期 随 着 国家 城市 
户籍 和 诸多 社会 保障 制度 放 开 ,这些 快速 工业 化 地 区 必 将 加 速 城市 化 ， 住 房 和 居 
住 用 地 需求 将 呈现 快速 增长 趋势 ， 因 此 这 些 地 区 应 加 大 居住 用 地 供给 ， 以 平衡 日 
益 增 长 的 住房 需求 。 

2. 加 大 大 都 市 区 域 居 住 用 地 和 住房 供给 

随 者 居民 收入 的 持续 快速 增长 ,我 国 城乡 居民 消费 结构 大 大 升级 ， 由 普通 日 
用 消费 品 为 主导 的 消费 结构 升级 为 较 高 端 消 费 和 服务 品 为 主导 的 消费 结构 ， 而 高 
疾 消 费 和 服务 品 具有 严格 的 市 场 规模 或 市 场 密度 要 求 ， 只 有 那些 较 大 的 中 心 城市 
和 都 市 区 域 才 具备 高 端 消费 与 服务 品 供给 条 件 ， 因 为 消费 利益 的 追求 ， 未 来 较 长 
时 期 内 我 国 城乡 人 口 、 城 城 人 口 迁 移 将 更 偏好 于 大 都 市 区 域 与 中 心 城市 ， 这 些 地 
区 城市 化 加 速 也 意味 着 对 住房 和 居住 用 地 需求 的 大 幅度 增长 。 因 此 ， 为 应 对 未 来 
城市 化 的 区 域 分 布 特点 ， 也 应 加 大 大 都 市 区 域 与 中 心 城市 居住 用 地 乃至 住房 供 


给 。 


(=) 改革 房地产 税 费 管理 机 制 ， 税 费 管理 重点 由 交易 环节 转向 
持 有 环节 


税 费 管 理 是 房地产 规制 的 最 重要 手段 之 一 ， 包 括 交 易 环 节 与 持 有 环节 两 大 税 
费 类 型 。 在 我 国 由 于 住房 制度 建设 还 不 完善 ， 现 有 的 税 费 管理 基本 上 属于 交易 环 
PRI, 例如， 土地 出 让 金 、 诡 税 、 印 花 税 、 营 业 税 等 均 属 于 交易 环节 计 提 的 税 
费 。 市 场 经 济 条 件 下 ， 交 易 环节 税 费 管理 ， 有 利于 抑制 过 度 的 市 场 交 易 ， 但 却 不 
利于 经 济 回升 时 期 活路 市场， 不 利于 市 场 结构 改善 ， 从 长 期 趋势 看 ， 持 有 环节 税 
费 更 有 利于 市 场 稳定 和 可 持续 发 展 。 

1. 简化 房地产 交易 环节 税 费 

在 经 济 繁荣 后 期 ,为 了 过 制 房 地 产 市 场 投 机 ， 国 家 在 房地产 流转 环节 征收 了 
多 项 交易 相关 的 税 费 (如 营业 税 、 土 地 增值 税 均 在 交易 环节 计 提 )。 进 入 经 济 回 
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升 时 期 ， 一 方面 ， 高 额 交易 税 费 的 存在 有 利于 抑制 房产 市 场 投资 需求 ， 另 一 方 
面 ， 前 期 投资 性 、 投 机 性 购置 房产 也 因为 高 额 交 易 税 费 存在 而 无 法 有 效 变 现 ， 形 
成 大 量 积压 的 二 手 房 供给 ， 既 造成 了 房产 资源 使 用 的 浪费 ， 也 对 房产 交易 形成 严 
重 供过于求 的 市 场 预期 ， 加 剧 房产 市 场 调整 和 波动 。 因 此 ， 为 活跃 房地产 市 场 ， 
拉动 市 场 需求 ， 有 必要 清理 房地产 交易 环节 税 费 ， 多 数 税 费 项 目 可 以 取缔 ， 部 分 
必须 保留 的 税 费 项 目 也 应 适当 降低 税率 。 

2. 加 快 房 地 资 产 持 有 调节 税收 政策 出 台 

清理 房地产 交易 环节 税 费 并 不 等 于 鼓励 放任 房地产 市 场 芍 断 和 投机 ， 持 有 环 
广 的 监管 更 有 利于 对 垄断 和 投机 行为 的 长 期 遏制 。 房 地 资源 具有 稀缺 性 特征 ， 房 
地 资源 使 用 包含 了 多 层面 的 公共 外 部 性 利益 ， 为 了 保障 大 多 数 公 众 对 房 地 资 源 的 
基本 使 用 权 ， 也 为 了 防止 垄断 和 投机 行为 对 具有 公共 外 部 利益 的 稀缺 性 资源 的 潍 
用 ， 有 必要 针对 房 地 资 源 持 有 征收 公共 调节 税 。 对 开发 企业 超出 规划 周期 的 闲置 
土地 和 未 售 房产 征收 房 地 资 源 闲 置 持 有 调节 税 ， 打 击 转 地 转 房 行为 ， 加 速 土地 资 
源 和 开发 资金 流转 ,促进 房地产 开发 投资 增长 。 对 开发 企业 以 外 的 房产 持 有 按照 
面积 或 套数 征收 统一 的 房 地 资 产 持 有 调节 税 ， 但 对 两 类 资产 持 有 不 子 征 税 ; 其 
一 ， 国 家 认定 标准 以 下 的 消费 性 自 住 房 资产 ， 鼓 励 消 费 性 购房 需求 ; 其 一 ， 租 赁 
性 住房 也 可 以 凭 合法 租赁 合同 申请 免税 ， 鼓 励 闲 置 住房 资源 进入 租赁 市 场 ， 增 加 
租赁 市 场 住房 供给 。 

当前 房地产 市 场 经 历 短期 调整 趋 于 稳定 态势 ， 为 房 地 资 产 持 有 税 出 台 提供 了 
市 场 保障 ,我国 一 些 主要 城市 房屋 、 土 地 普查 登记 工作 也 基本 完成 ， 日 益 发 达 的 
现代 信息 技术 也 为 房 地 资 产 调节 税 出 台 提 供 了 技术 条 件 。 国 家 房地产 宏观 管理 部 
门 与 税务 部 门 应 加 紧 协 调 ， 争 取 尽快 制定 符合 我 国 特色 的 房 地 资产 持 有 调节 税政 
策 。 


(四 ) 完善 住房 支持 制度 ， 扩 大 住房 支持 的 人 群 覆盖 面 ， 创 新 住 
房 支 持 政策 手段 


房地产 市 场 是 一 类 特殊 的 市 场 ， 自 发 的 市 场 既 不 利于 市 场 稳定 ， 也 会 形成 大 
量 住房 市 场 弱势 人 群 。 在 快速 城市 化 进程 中 ， 住 房市 场 弱势 人 群 又 主要 表现 为 城 
市 化 移民 人 口 ， 抑 制 居住 城市 化 进程 ， 也 不 利于 城市 特别 是 中 小 城市 有 效 市 场 规 
模 形 成 ， 抑 制 城乡 消费 需求 。 因 此 ， 为 促进 高 效 城市 化 和 可 持续 的 经 济 发 展 ， 有 
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必要 完善 针对 弱势 人 群 的 住房 支持 政策 。 

L 加 大 政策 性 住房 供给 ， 并 规范 管理 

中 低 收 入 家 庭 受 收 入 约束 ， 对 住房 和 居住 环境 要 求 并 不 太 高 ， 具 有 单 套 面积 
相对 较 小 、 建 筑 密度 相对 较 高 、 生 活 设施 相对 简单 但 齐全 等 特点 。 这 在 一 般 的 商 
品 房 开 发 建设 中 往往 很 难 提供 ， 因 此 公共 部 门 可 以 对 市 场 无 法 有 效 供给 的 中 低档 
住房 直接 介入 ， 支 持 中 小 面积 的 廉 租房 、 经 济 适用 房 、 限 价 房 等 政策 性 住房 建 
设 。 在 快速 城市 化 进程 中 ， 更 应 加 大 政策 性 住房 的 供给 ， 保 障 中 低 收入 人 群居 者 
有 其 屋 。 

随 着 各 类 政策 性 住房 供给 增加 也 应 不 断 规范 制度 管理 ， 对 廉 租房 应 建立 定期 
的 人 群 识别 制度 ， 对 已 经 因 收 入 增长 而 超出 廉 租 保障 线 之 外 而 又 不 愿意 搬迁 的 家 
庭 应 按照 市 场 标准 收取 廉 租房 租金 。 对 经 济 适用 房 与 限 价 房 应 确立 其 共有 产权 性 
质 ， 房 产 产 权 交易 时 应 向 公共 部 门 交纳 相应 比例 的 增值 收入 。 

2. 扩大 住房 支持 的 人 群 覆盖 面 ， 纳 入 全 部 城市 常住 人 口 

我 国 现 有 的 政策 性 住房 供给 模式 主要 针对 城市 既 有 的 低 收 入 人 和 群 ， 几 乎 没有 
惠及 新 城市 人 口 和 家 庭 。 而 由 于 快速 城市 化 ， 城 市 人 口中 外 来 农民 工 群 体 迅速 增 
大 ， 由 于 农民 工本 身 素 质 以 及 外 来 人 口 性 质 ， 其 收入 也 相对 较 低 ， 在 城市 住房 市 
场 属于 典型 的 弱势 群体 ， 更 需要 住房 帮助 。 更 由 于 农民 工 在 迁 出 地 与 迁 入 地 之 间 
的 两 栖 生 活 关 系 ， 城 市 住房 不 能 得 到 有 效 保障 ， 则 更 多 地 返回 农村 迁 出 地 建 房 居 
住 ， 既 影响 城市 化 进程 ， 导 致 居住 城市 化 长 期 滞后 于 就 业 城 市 化 ， 也 导致 农村 建 
设 用 地 的 过 快 增长 。 当 前 ， 应 充分 利用 金融 危机 导致 的 住房 建设 成 本 下 降 的 有 利 
条 件 ， 扩 大 政策 性 住房 保障 人 群 覆盖 面 ， 把 农民 工 群 体 纳 人 城市 政策 性 住房 保障 
覆盖 范围 ， 推 动 居住 城市 化 进程 。 

3. 改革 职工 导向 的 住房 公积金 制度 ， 建 立 无 房 家庭 户 导向 的 城市 住房 储 曹 
公积金 制度 

我 国 现 有 住房 公积金 以 职工 工资 收入 作为 积累 标准 ， 享 受 国家 或 企 事 业 单位 
对 等 受益 补贴 ， 而 在 社会 分 配 中 ， 中 低 收 入 和 中 青年 家 庭 往往 又 属于 低 工 资 收 入 
甚至 无 工资 收入 家 庭 ， 这 造成 没有 住房 而 需要 补贴 的 中 低 收入 和 中 青年 家 庭 无 法 
或 只 能 享受 很 少 的 补贴 ， 而 已 经 拥有 住房 的 中 高 收入 和 中 老年 家 庭 则 享受 了 最 高 
的 补贴 ， 形 成 “ 动 贫 济 富 、 动 青 济 老 ” 的 不 合理 现象 。 因 此 为 了 真正 地 启动 消 
费 性 购房 需求 ， 应 尽快 改革 现 有 以 职工 为 导向 的 公积金 制度 ， 由 国家 发 起 以 中 低 
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房 补贴 基金 ， 根 据 储户 参与 购房 储蓄 计划 状况 给 予 相应 购房 补贴 。 


(五 ) 加 强国 家 房地产 统计 与 预警 制度 建设 


房地产 业 是 国民 经 济 的 支柱 产业 ， 住 房 供给 更 关系 国计民生 和 社会 稳定 ， 房 
地 产 市 场 调 控 成 为 宏观 经 济 调控 的 重要 内 容 。 但 科学 高 效 的 房地产 市 场 调控 均 需 
建立 在 科学 准确 的 房地产 统计 和 预警 制度 基础 之 上 。 由 于 多 方面 原因 ， 我 国 现 有 
的 房地产 统计 和 预警 制度 还 不 完善 ， 应 大 力 加 强 统计 与 预警 制度 建设 。 

1. 加 强 房地产 统计 制度 建设 

我 国 现 有 的 房地产 统计 存在 严重 的 缺陷 ， 房 价 统 计 指 标 严重 失真 ， 历 年 房屋 
销售 价格 指数 与 实际 房价 变化 相差 其 远 。 在 快速 城市 化 进程 中 ， 由 于 城市 边缘 区 
不 断 扩 张 ， 新 建 房屋 和 转手 二 手 房 基 本 上 集中 在 不 断 扩张 的 城市 边缘 区 ， 根 据 级 
差 地 租 原理 ， 城 市 边缘 区 房价 低 于 内 层 ， 因 此 在 理论 上 按照 实际 房地产 交易 计算 
的 平均 销售 价格 增长 率 应 大 大 低 于 按照 同 质 房 地 产 抽 样 计算 的 增长 率 。 但 在 我 国 
国家 房地产 价格 统计 中 ， 平均 销售 价格 正 增长 年 份 ,，“ 同 质 ” 房 地 产 价 格 增长 率 
均 大 大 低 于 平均 房价 增长 ; 在 平均 销售 价格 负增长 年 份 , “ 同 质 ” 房 地 产 价 格 增 
长 率 均 大 大 高 于 平均 房价 增长 ， 如 2008 年 平均 房价 增长 率 为 -1.654% ,“ 同 质 ” 
房价 增长 率 则 高 达 6. 46% ，2009 年 平均 房价 增长 率 高 达 23.55% ， 而 “ 同 质 ” 
房价 增长 率 仅 为 1. 53% 。 这 种 结果 导致 房价 统计 信息 严重 失真 ， 误 导 市 场 ， 更 
误导 调控 政策 。 因 此 应 大 力 改进 房价 统计 手段 ， 实 施 科学 严谨 的 统计 方法 。 

2. 加 强 房 地 产 市 场 预 警 制度 建设 

由 于 房地产 既 具 有 消费 品 又 具有 资本 品 的 二 重 特性 ， 在 高 速 经 济 增长 与 快速 
城市 化 进程 中 ， 很 容易 形成 巨大 投资 性 与 投机 性 需求 ， 导 致 资本 市 场 对 房地产 市 
场 的 渗透 。 因 为 资本 市 场 的 渗透 ， 也 使 得 房地产 虚拟 资本 化 ， 使 得 房地产 市 场 表 
现 出 巨大 的 波动 ， 也 容易 形成 巨大 的 房地产 泡沫 。 因 此 ， 对 房地产 市 场 调控 成 为 
必要 ， 但 房地产 调控 离 不 开 预警 制度 ， 只 有 准确 科学 把 握 了 房地产 市 场 信息 和 运 
行规 律 ， 才 能 对 房地产 市 场 调控 准确 把 脉 。 我 国 近年 来 多 次 实施 房地产 市 场 调 
控 ， 但 调控 时 段 与 调控 力度 均 不 能 有 效 把 握 ， 调 控 效 果 很 小 ， 有 了 时 其 至 出 现 逆 向 
调控 政策 ， 对 房地产 市 场 波动 起 推波助澜 作用 。 因 此 ， 有 必要 认真 研究 房地产 预 
警 制度 ， 制 定 房地产 调控 的 时 段 选择 与 力度 选择 标准 。 
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房地产 市 场 的 调整 、 反 转 与 促 稳 
一 一 2007 年 末 至 2009 年 房地产 市 场 变 化 分 析 


谍 题 组 ” 


摘 要 : 显现 于 2007 年 末 、 以 2008 年 为 主 的 房地产 市 场 调整 是 房改 以 
来 市 场 首次 出 现 的 较为 明显 的 不 景气 ，2009 年 房地产 市 场 又 由 回暖 到 快速 
反 转 。 本 文通 过 对 房地产 市 场 本 次 调整 、 反 转变 化 过 程 的 分 析 ， 提 出 了 促进 
房地产 市 场 稳定 健康 发 展 的 对 策 建 议 。 

关键 词 : 房地产 市 场 调整 反 转 促 稳 


不 管 人 们 是 否 赞同 房地产 是 中 国 经 济 支柱 产业 的 提 法 ， 在 现实 中 房地产 业 产值 
在 总 产值 中 所 占 比重 大 、 对 经 济 发 展 的 拉动 作用 明显 却 是 无 法 否认 的 事实 。 恰 恰 因 
为 房地产 对 经 济 发 展 影响 巨大 ， 一 旦 房地产 业 出 现 大 问题 ， 将 对 中 国 经 济 发 展 带 来 巨 
大 负面 影响 甚至 灾难 性 影响 ， 这 种 影响 有 可 能 导致 国家 崛起 和 民族 复兴 错失 机 遇 。 因 
此 ， 防 止 房地产 市 场 的 大 起 大 落 、 促 进 房地产 市 场 稳 定 发 展 ， 是 中 国 经 济 稳定 发 展 的 
关键 之 一 ， 而 研究 房地产 市 场 的 调整 、 起 落 ， 是 促进 市 场 稳定 发 展 的 基础 工作 。 

从 1998 年 住房 制度 改革 以 来 ， 中 国 房地产 市 场 才 走 过 短 短 10 年 多 的 历程 ， 
没有 经 历 过 真正 的 大 调整 和 一 个 完整 的 变化 周期 。 尽 管 我 们 通过 各 种 渠道 、 资 
讯 ， 对 一 些 发 展 时 间 长 、 经 历 过 发 展 周 期 国家 的 房地产 市 场 有 所 了 解 ， 但 毕竟 因 
发 展 基础 、 发 展 环境 等 因素 的 巨大 差异 ， 难 以 完全 照搬 分 析 。2007 年 底 开 始 显 
Dh. VA 2008 年 为 主 的 本 次 房地产 市 场 调整 ， 又 在 2009 年 上 半年 回暖 、 下 半年 快 
速 反 转 ， 这 个 过 程 为 我 们 提供 了 研究 的 样本 。 


* 诛 题 组 成 员 : FRE, KAE, FAF, 25H, 


a a a a a a a 


— 2007 ERE 2009 年 房地产 市 场 变化 
从 调整 到 反 转 


为 了 更 清楚 地 考察 此 次 房地产 市 场 从 调整 到 反 转 的 过 程 ， 我 们 选取 了 2006 ~ 
2009 年 的 房价 同比 、 环 比 和 销售 面积 及 增长 率 进行 研究 ， 总 体 上 的 态势 是 2006 ~ 
2009 年 这 两 个 指标 经 历 了 平稳 、 上 升 、 调 整 与 快速 反 转 等 四 个 阶段 。 


(一 ) 房价 从 调整 到 反 转 


1. 70 个 大 中 城市 房屋 销售 价格 指数 环比 与 同比 平稳 阶段 

2006 年 1 月 到 2007 年 4 月 70 个 大 中 城市 房屋 销售 价格 指数 环比 连续 16 个 
月 比较 平稳 ， 多 数 月 份 都 在 0.4% ~0.7% 之 间 。 其 中 ， 新 建 住房 指数 环 比 从 
2006 年 1 月 到 2007 年 5 月 连续 17 个 月 比较 平稳 ， 在 0.4% ~0. 8% 之 间 ; 二 手 住 
房 指 数 除 2006 年 1 月 外 ,环比 连续 14 个 月 比较 平稳 ， 在 0 ~0.9% 之 间 。 二 手 住 
房 指 数 环 比 先 于 新 建 住房 指数 两 个 月 上 涨幅 度 超过 1 个 百分点 (环比 见 图 1， 下 
同 ) 。 
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图 1 2006 ~ 2009 年 70 个 大 中 城市 房价 指数 环比 


资料 来 源 : 国家 发 展 改革 委员 会 和 国家 统计 局 公布 的 2006 ~ 2009 年 全 国 70 个 大 中 
城市 房屋 销售 指数 。 图 2、 图 3、 图 4 同 。 


从 同比 上 看 ，2006 年 1 月 到 2007 年 4 月 连续 16 个 月 70 个 大 中 城市 房屋 销 
售 价格 指数 同比 保持 在 5.2% ~5.9% 之 间 ， 上 比较 平稳 。 其 中 ， 除 2006 年 8 月 外 
(7.1%), 2006 年 1 月 到 2007 年 5 月 新 建 住房 指数 同比 16 个 月 比较 平稳 ， 在 
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5.3% ~6.9% 之 间 ; 2006 年 1 月 到 2007 年 5 月 二 手 住 房 指 数 连续 17 个 月 保持 在 
4% ~6. 8% 之 间 。 在 此 阶段 二 手 住房 指数 同比 增长 多 数 月 份 都 低 于 新 建 住房 指 
数 ， 但 二 手 住房 指数 先 于 新 建 住房 指数 两 个 月 开始 增长 (同比 见 图 2， 下 同 )。 
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2 2006 ~ 2009 年 70 个 大 中 城市 房价 指数 同比 情况 


2. 70 个 大 中 城市 房屋 销售 价格 指数 环比 与 同比 上 升 阶 段 

2007 年 5 月 开始 房价 指数 环比 连续 6 个 月 上 涨幅 度 超过 1% , 9 月 达到 最 高 
点 上 涨 1.7% 。 其 中 2007 年 6 月 开始 新 建 住房 指数 环比 连续 6 个 月 上 涨幅 度 超过 
1%, 9, 10 月 份 达到 最 高 点 上 涨 1. 9% ; 二 手 住房 指数 连续 7 个 月 上 涨幅 度 超过 
1%, 8 月 份 达 到 2% 后 先 于 新 建 住 房 指 数 两 个 月 开始 下 降 。 

2007 年 6 月 开始 房价 指数 同比 开始 快速 上 涨 ， 房 价 指数 和 新 建 住房 指数 连 
续 14 个 月 同比 增长 在 7% 以 上 ，2008 年 1 月 达到 最 高 点 11.3% 和 12.2% 后 一 直 
呈 下 降 态 势 ; 2007 年 6 月 开始 二 手 住房 指数 连续 13 个 月 同比 增长 超过 7% 以 上 ， 
与 前 两 者 同步 达到 高 点 11. 9% 后 下 降 。 

3. 70 个 大 中 城市 房屋 销售 价格 指数 环比 与 同比 调整 阶段 

从 环比 看 ，2007 年 10 月 房价 指数 和 二 手 住 房 指数 就 开始 调整 ( 下降 )， 新 
建 住房 指数 晚 于 前 二 者 于 11 月 开始 调整 ( 下降) ，2008 年 8 月 房价 指数 和 新 建 
住房 指数 开始 出 现 负增长 ，2008 年 5 月 和 6 月 二 手 住房 指数 出 现 了 负增长 。2008 
年 12 月 房价 指数 和 新 建 住房 指数 均 达到 谷底 分 别 为 -0.5% 和 -0.7% , 2008 年 
10 月 一 手 住房 指数 下 探 到 谷底 为 -0.4% ; 2009 年 3 月 3 个 指数 全 部 转正 。 

同比 晚 于 环比 两 个 月 开始 调整 ，2008 年 1 月 达到 2006 年 以 来 的 最 高 点 后 开 
调整 (PRE), ， 到 2008 年 12 月 出 现 负增长 ， 持 续 6 个 月 后 到 2009 年 6 月 才 开 
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4. 70 个 大 中 城市 房屋 销售 价格 指数 环比 与 同比 快速 反 转 阶段 

2009 年 房价 指数 环比 转正 后 , 3、4 月 出 现成 倍 上 涨 ，6 ~ 12 月 在 0.7% ~ 
1.5% 之 间 ，12 月 达到 最 大 涨幅 1.5% 。 其 中 新 建 住房 指数 环比 在 7、8 月 涨幅 就 
超过 1% ，12 月 最 高 为 1.9% 。 二 手 住房 指数 环比 6 月 为 最 高 1. 195 。 

2009 年 6 月 房价 指数 同比 开始 正 增长 后 ， 增 幅 快 速 上 涨 ， 半 年 内 由 1% EFH 
到 7. 8% 。 新 建 住房 指数 由 7 月 的 正 增长 0.3% 上 升 到 12 月 的 9.1% 。 二 手 住房 
指数 由 5 月 的 0.9% 上 升 到 11 月 的 最 高 点 10.4% 。 这 些 指 数 短 时 间 内 均 出 现 大 
幅度 上 涨 。 

5 多 数 一 线 城市 先 于 全 国 开 始 调整 与 反 转 

从 环比 指数 看 ， 深圳、 广州 、 上 海 基 本 上 先 于 全 国 开始 上 升 、 调 整 与 反 转 。 
深圳 上 升 、 调 整 、 反 转 幅度 均 远 远 超过 全 国 和 其 他 3 个 一 线 城市 。 北 京 的 环比 指 
数 2008 年 8 月 开始 才 低 于 全 国 水 平 ，2009 年 11 月 和 12 月 超过 了 全 国 和 其 他 3 
个 一 线 城市 ( 见 图 3)。 
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3 2006 ~ 2009 年 全 国 及 4 个 一 线 城市 房屋 销售 价格 环比 变化 比较 


房价 指数 同比 ，4 个 一 线 城市 中 深圳 、 广 州 、 上 海 均 先 于 全 国 开始 调整 与 反 
巷 。 北 京 的 房价 指数 同比 2006 年 1 月 到 2009 年 4 月 之 前 均 超过 全 国 的 涨幅 ( 见 
图 4)。 

总 体 上 ， 房 价 指 数 在 平稳 、 上 升 、 调 整 和 快速 反 转 过 程 中 二 手 住房 指 数 先 
于 新 建 住房 指数 上 升 、 下 降 和 快速 反 转 。 从 环比 看 ，3 种 指数 2007 年 下 半年 达 
到 上 峰值 后 开始 下 降 到 2008 年 12 月 左右 达到 谷底 ， 之 后 上 升 到 2009 年 12 月 形 
成 V 形 反 转 。 从 同比 看 ，3 种 指数 2008 年 1 月 达到 最 高 点 后 于 2009 年 一 季度 
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图 4 2006 ~ 2009 年 全 国 及 四 个 一 线 城市 房屋 销售 价格 指数 同比 变化 比较 


下 探 到 谷底 后 到 2009 ERER V 形 反 转 。 尽 管 已 经 形成 了 VBR, i 
同比 还 没 达 到 前 期 的 高 点 ， 有 可 能 还 会 继续 向 上 走 。4 个 一 线 城市 中 深圳 房价 
环比 、 同 比 调整 与 反 转 幅度 最 大 。 北 京 的 房价 环比 、 同 比 多 数 月 份 超过 全 国平 
均 水 平 。 


(二 ) 成 交 量 的 调整 到 反 转 


1. 销售 面积 的 调整 到 反 转 

2006 ~2009 年 ， 商 品 房 销 售 面积 分 别 为 6. 2 亿 平 方 米 、7.7 亿 平 方 米 、6.6 
亿 平 方 米 和 9. 4 亿 平 方 米 。 其 中 住宅 分 别 为 5.5 亿 平 方 米 、7.0 亿 平 方 米 、5.9 
亿 平 方 米 和 8.5 亿 平方 米 。 从 月 度数 据 看 ， 每 年 的 12 月 是 全 年 销售 最 多 的 月 份 ， 
商品 房 销 售 面积 分 别 为 1.5 亿 平方 米 、1.7 亿 平 方 米 、1. 3 亿 平 方 米 、1.9 亿 平 方 
米 。 其 中 住宅 销售 面积 分 别 为 1. 3 亿 平 方 米 、1. 5 亿 平 方 米 、1. 1 亿 平 方 米 和 1.6 
1 Fi K « 

丛 销售 面积 看 ， 调 整 的 年 份 是 房价 下 降 的 2008 年 。 从 年 度数 据 看 ，2008 年 
销售 面积 略 超过 2006 年 的 销售 面积 。 但 从 12 月 的 数据 看 ，2008 年 的 销售 面积 最 
低 ，2007 年 、2009 年 房价 上 涨 较 快 的 两 年 销售 面积 明显 高 于 前 一 年 的 同期 销售 
水 平 ， 且 2009 年 各 月 份 销售 面积 均 高 于 前 3 年 的 同期 ( 见 图 5)。 

2. 销售 面积 增 速 的 调整 到 反 转 

2006 ~ 2009 年 各 月 累计 情况 看 ， 商 品 房 和 住宅 累计 销售 面积 同比 2006 年 增 
长 相对 稳定 ，2007 年 同比 增长 逐 月 上 升 ， 到 9 月 上 升 到 最 高 点 ， 二 者 分 别 增长 
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图 5 2006 ~ 2009 年 商品 房 及 住宅 销售 月 度 情况 


32. 1% 和 33. 9% ， 后 逐步 下 降 。2008 年 商品 房 和 住宅 累计 销售 面积 全 年 同比 为 
负增长 ，12 月 达到 最 低 点 ， 分 别 为 -19.7 和 和 -20.3% . 商品 房 的 销售 面积 累 
计 同 比 增长 3 月 转正 后 快速 上 涨 ，6 月 份 后 均 超过 30% , 11 月 达到 53. 0% Toe 
中 商品 住宅 销售 面积 累计 同比 增长 2 月 开始 正 增长 后 大 幅度 上 升 ， 并 一 直 高 于 商 
同房 的 增幅 ，11 月 高 达 54. 4% 。 

于 2007 年 第 四 季度 的 商品 房 及 住宅 销售 面积 累计 同比 增长 的 逐步 回落 ， 
2008 年 全 年 的 负增长 ， 到 2009 年 的 快速 反 转 与 房价 一 样 形成 了 V 形 曲 线 。 所 不 
同 的 是 ，2009 年 销售 面积 累计 同比 增长 远 远 高 于 2007 年 的 最 高 点 ，12 月 同比 开 
始 下 降 ， 有 继续 下 降 的 可 能 。 

在 房价 上 涨 的 2007 年 和 2009 年 多 数 月 份 住宅 销售 面积 累计 同 比 增长 略 高 于 
商品 房 ， 而 在 调整 的 2008 年 则 相反 (LE 6). 
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图 6 2006 ~ 2009 年 商品 房 及 住宅 月 度 销售 面积 累计 增长 情况 


一 ”本 次 房地产 市 场 调整 的 性 质 及 原因 


2007 年 底 开 始 显 现 、 以 2008 年 为 主 的 本 次 房地产 市 场 调整 ， 给 人 眼花 绕 剧 
之 感 ， 人 们 对 其 的 认识 、 看 法 分 歧 明 显 。 


(一 ) 本 次 房地产 市 场 调 整 性 质 


2007 年 第 四 季度 中 国 房地产 市 场 观望 气氛 显现 ， 销 售 量 新 低 不 断 ， 房 价 出 
现 优 惠 、 打 折 的 变相 下 调 或 直接 下 调 , “拐点 论 ” 应 运 而 生 ， 引起 社会 广泛 关注 
和 激烈 讨论 。2008 年 关于 “拐点 ”的 讨论 还 未 达成 共识 ， 美国 金融 危机 爆发 ， 
中 国 也 受到 猛烈 冲击 ， 国 内 外 宏观 经 济 环境 发 生 巨 变 ， 房地产 市 场 也 随 之 风 起 云 
涌 ， 调 整 成 为 与 论 的 关键 词 之 一 。 对 2007 年 底 到 2009 年 初 、 主 要 是 2008 年 的 
房地产 市 场 用 “调整 ”一 词 描述 ， 似 乎 能 被 较 多 人 接受 。 

但 对 本 次 调整 的 性 质 人 们 的 看 法 远 不 一 样 ， 我 们 认为 本 次 房地产 市 场 的 调整 
个 是 全 面 调整 ， 不 属于 周期 性 调整 ， 属 于 小 调整 。 

自 先 ， 从 主要 指标 的 年 度 变 化 看 ( 见 表 1). 2008 年 房地产 投资 、 商品 住宅 
投资 延续 了 一 直 增 长 的 趋势 ， 达 到 1999 ~ 2008 年 的 最 高 值 ， 增长 幅度 也 没有 减 





表 1 1999 ~ 2009 年 房地产 市 场 主要 指标 变化 
单位 : 亿 元 ， 万 平方 米 














































商品 住宅 | 土地 购置 | 商品 房 

2639 56858 

2000 4984 65897 
2001 6344 4217 79412 19939 
2002 7791 5228 94104 23702 
2003 10154 6777 117526 29779 
2004 13158 8837 140451 33820 
2005 15909 10861 166053 49588 
2006 19423 13638 194786 55423 
2007 236318 70136 
2008 283266 59280 






319600 
资料 来 源 ， 国 家 统计 局 。 
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小 ; 新 开工 面积 同比 增长 2. 3% ; 土地 购置 面 积 同比 昌 有 减少 ， 但 仍 处 于 近年 波动 
范围 之 内 ， 如 2006 年 既 与 2008 年 接近 ， 又 高 于 出 现 V 形 反 转 的 2009 年 ; 尽管 商 
品 房 均 价 增 速 逐 月 回落 出 现下 调 趋势 , 但 1 ~11 月 的 房价 一 直 保 持 了 同比 增长 态 
势 ，70 大 中 城市 全 年 房价 增长 了 6.5% ; 调整 显著 的 是 销售 量 ， 商 品 房 销售 量 同比 
下 降 19. 7% ， 商 品 住宅 销售 量 同比 下 降 20. 3% 。 因 此 ， 从 年 度 变 化 看 , 市场 的 主 
要 指标 除 销售 量 外 ， 其 他 并 没有 出 现 明 显 向 下 的 转折 和 下 调 。 

其 次 ， 从 主要 指标 的 月 度 变化 看 。 房 价 2008 年 从 年 初 到 年 末 形 成 下 降 趋 热 ， 
但 房价 环比 在 2009 年 第 一 季度 即 出 现 回 升 ( 见 图 7)。 销 售 量 2008 年 持续 低迷 ， 
2009 年 一 季度 也 出 现 好 转 ， 商 品 房 1 ~2 月 销售 面积 同比 微 降 0. 3% ， 降 幅 比 
2008 年 全 年 缩小 19. 4 个 百分点 ，1 ~4 月 同比 增长 17. 5% ; 商品 住宅 1 ~2 A 
比 销售 面积 增长 1. 1% , 1~4 月 增长 18. 6% 。 投 资 在 2008 年 高 位 的 基础 上 增幅 
虽然 回落 ， 但 继续 呈 增 长 态势 ，2009 年 1 ~2 月 房地产 开发 投资 同比 增长 1.0% ， 
增幅 同比 回落 31.9 个 百分点 ，1 ~4 月 同比 增长 4.9% ， 同 比 回 落 27. 2 个 百 分 
点 ， 增 速 回落 幅度 变 窄 ;商品 住宅 投资 1 ~2 月 同比 增长 0.8% ， 同 比 增幅 回落 
“21.8 个 百分点 ，1 ~4 月 同比 增长 3. 4% ， 同 比 增幅 回落 31.8 个 百分点 。 其 他 指 
标 中 ，2009 年 1 ~4 月 除 土地 购置 面 积 同比 下 降 28.6% 外 ， 房 屋 施工 面积 同比 增 
长 12. 4% ， 房 屋 竣工 面积 同比 增长 27. 1% 。 














图 7 房屋 及 新 建 住宅 价格 环比 变化 
资料 来 源 : 国家 统计 局 。 


除 市 场 主要 指标 外 ， 衡 量 市 场 整体 运行 情况 的 综合 指标 
TE 2009 年 第 一 季度 显现 止 跌 企稳 的 迹象 ( 见 图 8)。 





国 房 景气 指数 也 
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图 8 全 国 房地产 开发 景气 指数 趋势 
资料 来 源 : 国家 统计 局 《2009 年 1 ~6 月 全 国 房地产 市 场 运行 情况 》 报告。 


房地产 市 场 主要 指标 中 只 有 销售 量 下 调 、 且 在 很 短 时 间 内 市 场 同 暖 ， 显 然 不 
征 全 面 调整 和 周期 性 调整 。 


(二 ) 本 轮 房 地 产 市 场 调整 的 原因 


1. 调控 政策 

最 近 几 年 国家 一 直 在 采取 措施 稳定 房价 ， 特 别 是 2007 年 下 半年 国家 出 台 第 
一 套房 贷 新 政 ， 使 投资 特别 是 投机 性 购房 门槛 提高 、 风险 增 大 ， 这 一 政策 在 
2008 年 延续 实施 ， 大 大 抑制 了 投资 和 投机 性 需求 ， 也 抑制 了 改善 性 需求 。 同 时 ， 
随 着 美国 次 贷 危 机 引发 的 全 球 金融 危机 的 冲击 、 经 济 下 滑 压力 的 加 大 ，2007 年 
底 房 地 产 市 场 开 始 出 现 的 调整 迹象 进入 2008 年 逐渐 明朗 ， KEREM, Amit 
速 回落 ， 使 投资 、 投 机 性 购房 风险 进一步 增 大 。 尽 管 因 投资 、 投机 性 购房 数据 缺 
失 ， 无 法 估算 投资 、 投 机 性 购房 减少 对 2008 年 市 场 销售 量 减 少 影响， 但 因 投 
人 资 和 投机 资本 的 逐 利 本 性 和 对 市 场 变化 的 敏感 性 . 人 们 有 理由 相信 ，2008 年 投 
客 和 投机 性 购房 大 幅 减 少 (有 人 其 至 认为 已 经 基本 绝迹 )， 是 销售 量 减 少 的 重要 
原因 之 一 ， 

2. 消费 者 心理 预期 变化 

尝 全 球 金融 危机 冲击 和 国际 经 济 下 滑 有 影响 ， 国内 经 济 发 展 减速 、 下 行 压力 加 
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大 、 预 期 收入 下 降 。 国 内 外 宏观 经 济 环境 和 房地产 市 场 出 现 的 较 大 变化 ， 特 别 是 
房价 增幅 逐步 回落 并 形成 下 降 趋 势 、 销 售 量 持续 萎缩 ， 使 消费 者 对 市 场 特 别 是 对 
房价 的 心理 预期 也 随 之 发 生变 化 ， 观 望 情 绪 浓 厚 ， 购 房 意愿 下 降 。 

3. 房价 超过 消费 者 购买 力 

1998 ~ 2007 年 房地产 业 和 房地产 市 场 经 历 了 10 年 快速 发 展 ， 在 高 收入 富裕 
有 家庭 住房 需求 已 经 基本 满足 、 工 薪 阶 层 家 庭 成 为 购房 主力 的 背景 下 ，2004 年 以 
来 房价 持续 快速 峰 升 ， 透 支 了 房价 增长 的 空间 ， 房 价 过 高 超过 主要 消费 群体 的 购 
头 力 ， 使 市 场 失去 支撑 。 高 企 且 快速 上 涨 的 房价 与 主要 消费 群体 购买 力 之 间 的 了 矛 
盾 是 抑制 房地产 市 场 成 交 量 的 最 主要 和 最 直接 的 障碍 ， 成 为 目前 房地产 市 场 的 主 
要 让 慎之 一 ， 也 是 消费 者 观望 的 根本 原因 之 一 。 当 一 种 商品 的 价格 上 涨 至 远离 其 
基本 价值 或 是 远 超 消费 者 购买 能 力 时 ， 价 格 的 回落 就 成 为 必然 ， 楼 市 也 是 如 此 。 
房价 过 高 引发 市 场 调 整 是 必然 的 ， 销 售 量 萎缩 是 市 场 发 出 的 要 求 开 发 商 下 调价 格 
的 明确 信号 。 

4. 开发 商 不 能 积极 理性 应 对 市 场 变化 

2007 年 下 半年 开始 ， 经 济 景气 下 滑 ， 通 胀 阴影 未 去 ， 房 地 产 行业 的 运行 环 
境 发 生变 化 。 房地产 开发 企业 对 市 场 反应 相对 迟缓 ， 土 地 储备 和 在 建 、 新 建 面积 
依然 较 大 ，2007 年 土地 购置 面积 超过 4 亿 平 方 米 ， 竣工 面积 超过 6 亿 平 方 米 ， 
均 达 到 房改 之 后 峰值 。2008 年 市 场 不 景气 ， 销 售 量 显著 蓉 缩 ， 开 发 商 不 愿 和 不 
甘心 降价 ， 面 是 选择 “减产 ”来 应 对 市 场 变化 ， 施 工 面积 后 半年 大 幅 下 降 、 竣 
工 面积 减少 便 是 减产 的 结果 。 然 而 ， 尽 管 施工 面积 后 半年 大 幅 下 降 、 竣 工 面积 减 
少 ， 商 品 房 空 置 面积 却 较 大 幅度 增加 ，2008 年 底 全 国 商 品 房 空置 面积 达到 1. 64 
亿 平 方 米 ， 同 比 增长 21.8% 。2009 年 一 季度 市 场 稍 显 回暖 迹象 ， 提 价 风 又 起 ， 
引起 各 界 担忧 。 


(三 ) 本 次 调整 没有 发 展 成 为 全 面 调整 的 原因 


本 次 市 场 的 调整 没有 发 展 成 为 或 形成 全 面 调整 ， 除 恰 首 金融 危机 冲击 ， 国 家 
出 全 了 一 系列 刺激 经 济 发 展 、 鼓 励 住房 消费 的 政策 (下 部 分 分 析 ) 等 原因 外 ， 
市 场 发 展 的 基本 环境 没有 发 生根 本 变化 也 是 不 可 忽略 的 原因 。 

首先 ， 城 市 化 使 城市 人 口 持续 增加 。 城 市 人 口 增长 是 房地产 市 场 需求 增长 的 
主要 动力 之 一 ， 我 国 仍 处 于 城市 化 的 加 速 时 期 2008 年 我 国 城市 化 率 为 47. 5% , 
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预计 2009 EA 47% FLA, 但 实际 上 进入 城市 、 计 入 城市 化 率 分 子 的 农村 流动 人 
口 并 没有 真正 在 城市 定居 ， 如 果 扣 除 这 部 分 人 口 ， 城 市 化 水 平 要 低 得 多 。 未 来 如 
来 城市 化 水 平 以 年 均 接近 1% 的 速度 增长 ， 每 年 超 和 于 万 人 口 向 城镇 转移 ， 加 上 改 
善 性 住房 需求 等 ， 商 品 房市 场 需求 向 好 的 基本 趋势 未 变 。 日 本 20 世纪 80 FR 
期 人 口 城镇 化 就 已 接近 90% ， 市 场 发 展 失去 了 城市 人 口 增长 的 支撑 ， 房 地 产 市 
场 的 发 展 依 然 相 对 过 快 ， 导 致 1990 年 代 初 房地产 市 场 泡沫 破裂 。 当 然 ， 即 便 处 
于 城市 化 加 速 时 期 ， 房 地 产 市 场 发 展 也 必须 与 城市 化 、 经 济 发 展 相 适应 ， 房 价 增 
长 速度 过 快 房地产 市 场 也 会 出 现 问题 。 

其 次 ， 建 设 用 地 增 量 受 限 态势 难以 改变 。 土 地 是 房地产 发 展 的 基础 ， 人 均 土 
地 资源 特别 是 人 均 耕 地 资源 少 是 我 国 的 基本 国情 ， 保 护 耕 地 、 严 格 控制 新 增 建设 
用 地 规模 是 国家 的 基本 土地 政策 ，18 亿 亩 耕地 是 不 可 和 逾越 的 红线 ， 建 设 用 地 供 
求 了 矛盾 将 越 来 越 尖 锐 。 正 因为 如 此 ， 国 有 建设 用 地 市 场 化 以 来 ， 各 类 用 途 的 地 价 
一 直 处 于 较 快 上 涨 通道 〈( 见 表 2)， 供 求 偏 紧 是 其 主要 原因 。2008 年 因 国际 经 济 
环境 持续 恶化 、 国 内 经 济 下 滑 、 房 地 产 市 场 调 整 、 市 场 发 展 预 期 不 明 等 原因 ， 开 
发 商 谨慎 观望 。 土 地 市 场 成 交 量 萎缩 、 低 迷 ， 各 类 地 价 增幅 显著 下 降 ， 工 业 用 地 
地 价 甚至 出 现 负 增长 。2009 年 第 一 季度 地 价 继续 下 降 ,也 全 国 城市 地 价 总 体 水 平 
环比 增幅 为 -1.53% ， 同 比 增幅 为 -2. 25% ， 商 业 、 居 住 、 工 业 地 价 同比 分 别 下 
降 了 10.08, 19.58, 10.71 个 百分点 ， 增 长 幅度 呈 明 显 下 降 趋 势 。 但 是 ， 进 入 
2009 年 4 月 土地 市 场 成 交 量 有 所 上 升 ， 溢 价 成 交 现 象 明 显 ， 后 半年 迅速 增长 ， 
一 些 大 城市 “地 王 ” 频 现 ， 并 成 为 房价 快速 上 涨 的 推手 。 国 土 资源 部 2008 年 完 
成 的 《全 国土 地 利用 总 体 规 划 纲 要 (2006 ~ 2020 年 )》 指 出 :“ 随 着 耕地 保护 和 
生态 建设 力度 的 加 大 ， 我 国 可 用 作 新 增 建 设 用 地 的 土地 资源 十 分 有 限 ， 各 项 建设 
用 地 的 供给 面临 前 所 未 有 的 压力 ”。 因此， 在 可 预期 的 未 来 ， 建 设 用 地 包括 住宅 
建设 用 地 增 量 难以 大 幅 增加 ， 建 设 用 地 供应 受 限 的 基本 态势 难以 改变 。 

最 后 ， 经 济 发 展 的 内 在 动力 依然 强劲 。 经 济 发 展 是 支撑 房地产 业 发 展 的 基 
础 ， 目 前 我 国 经 济 发 展 面临 严峻 挑战 ， 但 我 国 经 济 发 展 的 基本 面 和 长 期 趋势 没有 
改变 。 一 是 为 应 对 国际 金融 危机 冲击 ， 中 央 及 时 采取 了 一 系列 积极 的 、 有 针对 性 
的 财政 政策 和 货币 政策 ， 我 国 经 济 在 世界 各 国 经 济 增长 中 仍然 处 在 前 列 ， 并 已 率 
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表 2 ， 全国 城市 地 价 各 年 平均 增长 率 
































资料 来 源 ， 国土 资源 部 ，2007 年 2008 年 全 国 主要 城市 地 价 状况 分 析 报告 。 


WRI E 30 年 持续 快速 发 展 为 我 国 打下 了 应 对 各 种 风险 和 挑战 的 坚实 物质 
基础 ， 我 国 经 济 发 展 的 各 种 优势 条 件 没有 发 生根 本 变化 。 三 是 城市 化 、 工 业 化 . 
新 农村 建设 进程 方兴未艾 ， 东 北 振兴 、 西 部 大 开发 、 中 部 崛起 、 海 西区 发 展 ， 其 
础 设施 等 需要 建设 的 空间 还 很 大 ， 经 济 发 展 的 内 在 动力 依然 强劲 ， 支 撑 房地产 业 
发 展 的 基础 依然 坚实 。 

当然 ， 房 地 产 市 场 发 展 的 基本 环境 不 发 生 改 变 并 不 是 市 场 不 出 现 大 起 大 落 、 
个 出 现 全 面 调整 其 至 崩盘 的 保证 。 房 价 增长 速度 如 果 远 超 经 济 、 城 市 化 、 收 入 等 
发 展 速 度 ， 市 场 同 样 会 出 大 问题 ， 需 要 我 们 时 刻 警 惕 。 








三 ”房地产 市 场 V 形 反 转 的 原因 





房地产 市 场 经 历 了 2008 年 的 调整 ， 进 人 2009 年 逐步 走向 复苏 ， 二 季度 之 后 
无论 销量 还 是 房价 都 经 历 了 较 大 幅度 的 增长 ， 实 现 了 V 形 反 转 。2009 年 房地产 
市 场 之 所 以 能 够 从 回暖 快速 实现 V 形 反 转 ， 除 市 场 发 展 的 基础 外 ，2009 年 特殊 
的 市 场 环境 、 政 策 等 也 是 重要 原因 。 


(一 ) 宽松 的 货币 和 信贷 环境 


2008 年 美国 次 贷 危 机 蔓延 转变 为 一 场 国际 金融 危机 ， 为 应 对 金融 危机 ， 世 
穷 各 国 纷纷 采取 行动 挽救 濒于 衰退 的 本 国 经 济 。 我 国 也 不 例外 ， 中 央 政 府 自 
2008 年 底 之 后 推出 了 一 揽 子 计划 和 行动 ， 以 抵御 金融 危机 的 冲击 。 包 括 财政 政 
案 从 维持 多 年 的 稳健 转向 积极 实施 “适度 宽松 ”的 货币 政策 ， 扩 大 信贷 规模 。 
AGRA 万 亿 元 投资 措施 以 扩大 基建 、 拉 动 内 需 增长 ， 实 施 增值 税 全 面 转型 以 减轻 
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企业 负担 。 此 系列 政策 除了 对 经 济 的 刺激 作用 外 ， 也 大 大 改善 了 房地产 市 场 的 发 
展 环境 ， 对 房地产 市 场 的 复苏 与 繁荣 起 到 了 至 关 重 要 的 作用 。 

1. 银行 有 强烈 放贷 冲动 

尽管 受到 全 球 金融 危机 的 冲击 ,但 中 国 的 银行 体系 仍 很 健康 ， 资 本 人 金 没有 受 
到 重创 ， 宽 松 的 货币 政策 以 及 信贷 规模 的 放松 都 增强 了 银行 的 放贷 冲动 。 

银行 为 企业 提供 大 量 新 增 贷款 ， 央 行 公布 的 统计 数据 显示 ，2009 年 上 半年 
金融 机 构 人 民 币 贷款 合计 约 7. 37 万 亿 元 ， 远 超出 年 初 设 定 的 “全 年 5 万 亿 元 以 
上 ， 的 目标 。 同 时 ， 由 于 大 量 流动 性 注入 市 场 ， 通 货 膨 胀 预期 加 剧 ， 房 地 产 的 
保值 增值 功能 就 体现 出 来 ， 激 发 资金 流向 房地产 行业 。 在 美元 长 期 贬值 及 贬值 预 
期 站， 人民币 升值 预期 再 次 形成 ， 中 国 又 成 为 海外 热钱 流 人 的 重要 场所 ， 而 楼 市 
是 最 佳 选 择 之 一 。 

如 图 9、 图 10、 图 11 所 示 ，2009 年 金融 机 构 发 放 给 企业 的 经 营 贷款 和 个 人 
消费 贷款 都 逐 月 大 幅 增 长 ， 与 2008 年 相 比 增长 迅速 。 

企业 现金 流 十 分 充裕 ， 但 由 于 实体 经 济 尚未 全 面 复 苏 ， 资 金 不 愿 进入 实体 经 
济 ， 部 分 资金 通过 各 种 渠道 流 人 了 资产 市 场 ， 导 致 房价 在 资金 推动 下 不 断 上 涨 ， 
并 引发 许多 投机 性 活动 。 

除了 贷款 之 外 ， 许 多 企业 还 以 票据 融资 的 方式 获得 资金 。 票 据 融资 属于 信用 
型 金融 工具 ， 央 企 通 常规 模 大 信用 度 高 ， 因 此 很 容易 获得 票据 融资 。 一 季度 票据 
融资 平均 利率 在 1. 8% 左右 ， 远 低 于 同期 贷款 利率 ， 可 以 节省 最 多 2/3 的 融资 成 
本 。 央 企 通 过 票据 融资 的 成 本 大 大 低 于 其 他 民营 企业 贷款 融资 成 本 ， 这 应 该 是 央 
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图 》 2008 Æ. 2009 年 非 金融 性 公司 及 其 他 部 门 中 长 期 贷款 发 放 比 较 
资料 来 源 ， 中 国人 民 银 行 网 站 , 图 10、 图 11 同 。 
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图 11 2008 年 、2009 年 居民 中 长 期 消费 性 贷款 发 放 比 较 


企 不 异 重 金 竞 拍 土 地 的 重要 原因 。 央 行 数据 显示 ( 如 图 12 ARAN) , 2009 年 以 来 ， 

票据 业务 快速 增长 ， 特 别 是 上 半年 增长 迅猛 ， 增 速 远 远 快 于 一 般 贷款 增长 。 

除了 票据 融资 ， 央 企 通过 在 银行 间 债券 市 场 发 行 中 期 票据 也 可 以 融 得 一 些 资 
金 。 中 票 的 发 行 利率 虽然 有 所 上 升 ， 但 仍 低 于 同期 贷款 利率 。 对 央企 来 说 ， 发 行 
中 期 票据 和 向 企业 集团 配股 是 较 多 采用 的 融资 方法 ， 这 两 种 方式 的 融资 成 本 均 比 
通过 贷款 融资 低 。 

2009 年 初 经 济 走势 不 明朗 ， 开 发 商 对 扩张 较为 谨慎 。 下 半年 经 济 复 苏 ， 流 
动 性 充裕 ， 房 地 产 市 场 快速 发 展 ， 大 大 刺激 了 开发 商 对 土地 的 需求 ， 上 地 拍卖 竟 
争 激烈 ， 开 发 企业 资金 充裕 是 其 重要 原因 之 一 ，。 

2. 房地产 商 资金 紧张 的 局 面 得 到 缓解 

“008 年 多 数 房地产 开发 企业 自 有 资金 缺乏 。2009 年 适度 宽松 的 货币 政策 明 
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地 产 市 场 的 调整 、 反 转 与 促 稳 《人 
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图 12 2008 年 、2009 年 票据 融资 情况 比较 


显 有 利于 房地产 业 ， 房 地 产 市 场 交易 快速 上 升 ， 同时， 流动 性 增加 使 中 国 股 市 特 
别 是 房地产 股 出 现 了 较 大 的 上 涨 行情 ， 明 显 组 和 了 房地产 上 市 公司 的 资金 压力 。 
房地产 市 场 迅速 回暖 及 信贷 支持 ， 使 开发 商 资金 流 缓解 ， 企 业 负债 率 大 幅 降低 ， 
降价 回笼 资金 压力 减 小 ， 插 盘 惜 售 、 等 待 提 价 行为 增多 。 

中 国 房地产 市 场 超常 的 V 形 反 转 ， 令 海外 投资 者 恢复 信心 ， 香 港 地 产 股 平 
均 市 签 率 重新 上 涨 至 10 倍 以 上 。 资 本 市 场 解冻 ， 今 一 些 负债 累累 待 上 市 的 地 产 
企业 青 次 燃 起 冲动 ， 投 资 于 这 些 待 上 市 企业 的 外 资 投行 ， 也 看 到 了 重新 获得 收益 
的 希望 。 地 产 融 资 解冻 是 促使 中 国 房地产 市 场 超常 V 形 反 转 不 可 忽视 的 因素 。 
在 信贷 放量 、 市 场 回暖 信号 下 ， 闲 置 资 金 开 始 集中 涌 向 房地产 市 场 。 

3. 制造 业 面 临产 能 过 剩 ， 其 他 行业 的 投资 回报 不 确定 ， 房 地 产 成 为 资本 追 
逐 的 目标 

2009 年 人 们 对 资本 市 场 的 追捧 ， 是 基于 对 实体 经 济 恢复 增长 的 信心 。 但 是 
实体 经 济 的 恢复 还 需要 时 间 。 在 整体 经 济 走向 复苏 的 进程 中 ,许多 企业 依然 面临 
广 能 过 剩 的 问题 ， 缺 乏 向 生产 经 营 领 域 投入 资金 的 动力 。 许 多 民营 企业 热 囊 于 短 
期 投资 ， 资 金 从 实体 经 济 流出 而 流向 了 房地产 。 大 量 资金 的 涌 和 人 成 为 房地产 市 场 
RR KEERA, 








(二 ) BU E BIB RKE 


为 扭转 金融 危机 冲击 对 我 国 经 济 带 来 的 下 滑 势 头 ， 房 地 产业 成 为 拉动 内 需 的 
引擎 。 从 2008 年 底 开 始 ， 国 务 院 出 台 了 一 系列 鼓励 居民 住房 消费 的 政策 ， 除 了 


043 


房地产 蓝皮书 


TTI TT TE 
et Seay bea pT MDE ADEA LL EE UE STSADM PTR PP I I Bn ton nce anne ees ti ae te tl 


Be Deedee BEDNE pnt i p Han Haugen OY DED IERM p 


五 次 降息 、 四 次 下 调 存款 准备 金 率 之 外 ， 还 实施 购买 普通 住房 实行 7 折 利 率 优 
患 、 二 手 房 交易 营业 税 免 征 年 限 从 5 年 缩短 至 2 年 、 房 地 产 项 目 资本 金 比 例 最 低 
降 至 20% 、 对 银行 信贷 不 再 实施 硬性 约束 等 ， 这 些 政策 与 措施 力度 之 大 实 属 罕 
和 匈 。 葡 励 住房 消费 的 政策 使 置业 门槛 大 大 降低 ， 加 上 信贷 的 支持 ， 使 2007 年 下 
半年 到 2008 年 压抑 的 刚性 需求 得 到 一 定 程度 的 释放 ， 房 地 产 市 场 迅速 回 暖 ， 成 
交 量 大 幅 增 加 。 同 时 ， 因 通胀 的 预期 房产 成 为 投资 渠道 单一 背景 下 受 追 捧 的 产 
m, WK TROL ITH. 

房地产 业 在 地 方 经 济 发 展 中 扮演 着 十 分 重要 的 角色 ， 房 地 产 投资 在 地 方 占有 
很 大 的 比例 ， 对 地 区 的 CDP 的 贡献 率 也 很 大 。 市 场 调整 ， 房 价 下 跌 ， 销 售 量 下 
降 ， 受 影响 最 大 的 莫 过 于 地 方 经 济 的 发 展 。 因 此 ， 为 恢复 经 济 稳定 增长 、 解 决 财 
政 收入 、 就 业 等 问题 ， 同 时 也 为 保住 银行 不 被 坏账 拖 垮 ， 激 活 房地产 市 场 是 非 党 
里 要 的 。 于 是 ， 各 地 方 政 府 纷纷 出 台 救市 政策 和 措施 ,2 

在 短 一 年 间 ， 中 国 房地产 市 场 迅速 从 年 初 “ 低 迷 ”， 到 年 中 “放量 大 涨 ”. 
再 到 年 底 “ 奴 慌 性 抢购 "， 由 萧条 快速 转向 复苏 并 走向 繁荣 。 其 中 ， 鼓 励 消 费 的 
政策 措施 ， 对 房地产 市 场 的 回暖 与 V 形 反 转 起 到 促进 作用 。 


(三 ) 推动 反 转 的 市 场 因素 


1. 开发 企业 降价 促销 刺激 交易 量 回升 

房地产 市 场 在 经 历 了 2007 年 一 二 线 重点 城市 房价 疯狂 上 涨 之 后 ， 人 们 对 一 
时 里 太 城市 房价 普遍 存在 心理 定位 。 一 旦 跌 破 人 们 的 心理 价格 上 限 ， 压 抑 的 需求 
狐 会 释放 出 来 。 救 市 政策 (尤其 是 利率 优惠 新 政 等 ) 起 到 巨大 的 促进 作用 。 
2008 年 房地产 市 场 惨淡 ， 社 会 各 界 呼吁 开发 商 降价 自救 ， 随 着 销售 难度 加 大 、 
Rae HE RIK, M 2008 年 下 半年 开始 ， 开 发 商 采用 各 种 形式 逐步 下 调价 格 ， 以 便 
盘活 资金 。 房 价 下 调 刺激 销量 上 升 ， 特 别 是 中 小 户型 住房 销售 更 快 。 其 中 。， 价格 
下 再 刺激 自 住 需求 在 2009 年 前 两 个 季度 得 到 释放 ， 推 动 了 市 场 回 暖 。 

2 刚性 需求 以 及 投资 性 需求 加 剧 了 供不应求 

2008 年 至 2009 年 初 我 国 房地产 市 场 经 历 了 调整 ， 在 金融 危机 冲击 的 背景 





D 各 地 救市 政策 和 措施 详 见 圳 秀明 《地 方 政府 救市 的 政策 效果 分 析 》，《 中 国 房地产 发 展 报告 
No. 6》， 社 会 科学 文献 出 版 社 ，2009， 
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住 性 消费 持续 增加 ， 二 手 房 和 面积 较 小 、 总 价 较 低 的 住房 销售 较 好 ， 说 明 是 刚性 
需求 在 一 定 程 度 上 得 到 释放 。 

随 春 价 格 上 涨 ， 普 通 购房 者 受到 “有 买 涨 心 理 ” 的 支配 ， 改 善 型 购房 者 也 开 
始 入 市 ， 为 了 预防 通货 膨胀 ， 防 止 资产 缩水 ， 部 分 有 闲置 资金 的 人 也 纷纷 进入 楼 
市 ， 诗 动 房价 上 涨 。 监 测 系 统 显示 ， TRIE OR, 大 户型 
和 投资 性 购房 需求 也 在 增加 。 投 资 者 和 投机 者 的 进入 ， 进 一 步 增加 了 成 交 量 。 

RETORIKE FE, (E 2009 “ht ee 量 超越 历史 高 峰 期 2007 
年 创新 高 ， 商 品 房 销售 面积 达到 9. 37 亿 平 方 米 ， 同 比 增长 42. 1% ， 比 2007 年 增 
长 16% ， 实 现 销售 额 43995 和 亿 元 ， 增 速 为 75. 5% 。 

3. 土地 高 价 竞拍 为 房市 的 火热 推波助澜 

2009 年 土地 市 场 随 着 市 场 的 发 展 而 变化 ， 随 着 下 半年 市 场 的 快速 反弹 ， 
eR SLANE h00-R-M A O R.. och aan ete 
扩张 ,大力 储 备 土 地 ， 房 地 产 市 场 士 地 拍卖 竞争 异常 激烈 ， 全 国 10 大 总 价 “ 地 
王 ” 均 集中 在 下 半年 ， a dom 国有 及 国有 控股 
房地产 企业 在 新 一 轮 土地 扩张 中 起 了 先锋 作用 ， 进 一 步 凸 显 其 实力 。 从 中 央企 业 
直方 关 奸 集团， 成 为 2009 a A ARA EE Ee de OA Ae 
不 仅 直 接 带 动 周 边区 域 房 价 上 涨 ， 也 导致 了 房价 进一步 上 涨 的 社会 预期 。 

此 外 ， 宏 观 经 济 复苏 也 对 房地产 市 场 恢复 强劲 增长 起 到 巨大 的 推动 作用 。 
半年 ， 我 国 国民 经 济 总 体 上 出 现 了 企稳 回升 的 趋势 ， 无 论 股 市 还 是 消费 市 场 ， 都 

显示 了 经 济 形势 趋向 乐观 ， 民 众 对 经 济 恢复 的 信心 坚定 ， 从 而 激发 此 前 积压 的 购 
关 力 ， 对 房地产 市 场 产 生 了 利好 影响 。 


房地产 市 场 促 稳 的 必要 性 及 其 对 策 措 施 


房地产 既 可 以 作为 消费 品 又 可 以 作为 投资 品 的 特殊 商品 属性 ， 使 得 资本 市 
场 、 收 入 预期 、 消 费 预期 对 房地产 市 场 影 响 巨 大 ， 形 成 随 资 本 市 场 波动 和 市 场 预 
期 变化 导致 的 房地产 市 场 波动 。 而 房地产 市 场 波动 又 反 过 来 影响 资本 市 场 、 宏 观 

经 济 形势 ， 特 别 在 快速 城市 化 和 高 速 经 济 增长 的 发 展 中 国家 ， 由 于 住房 在 家 庭 消 
费 储 著 中 的 比重 较 高 ， 房 地 产 市 场 波 动 更 进一步 影响 发 展 利益 的 社会 分 享 和 城市 
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化 决策 乃至 城市 化 进程 和 长 期 经 济 增长 潜力 。 因 此 ， 面 对 高 度 波动 的 房地产 市 
场 ， 国 家 有 必要 实施 促 稳 为 导向 的 房地产 政策 。 


(一 ) 房地产 市 场 促 稳 的 必要 性 


房地产 是 国民 经 济 的 支柱 产业 ， 对 国民 经 济 的 稳定 和 可 持续 增长 具有 重要 影 
Ml, AUER GES RE 、 城 市 化 推进 、 社 会 公平 与 稳定 均 离 不 开房 地 产 市 场 的 稳定 健 
康 发 展 。 

1. 房地产 市 场 稳定 有 利于 宏观 经 济 稳定 

房地产 业 是 国民 经 济 的 支柱 产业 ， 国 际 上 ， 包 括 建筑 业 在 内 的 房地产 业 占 
GDP 比重 均 在 20% 左右 ,我 国 房地产 开发 投资 占 全 部 固定 资产 投资 比重 也 在 
20% 以 上 。 因 此 ， 房 地 产 市 场 的 稳定 对 宏观 经 济 稳定 具有 重要 意义 ， 一 方面 ， 房 
地 产 产值 变化 直接 影响 国民 经 济 总 量 波动 ， 另 一 方面 ， 房 地 产 价格 波动 更 影响 房 
地 产 投 资 波 动 和 房屋 消费 配套 投资 波动 ， 还 影响 房地产 投资 相关 的 建筑 材料 等 市 
场 产 出 。 当 宏观 经 济 处 于 繁荣 顶峰 时 期 ， 稳 定 的 房地产 市 场 有 助 于 抑制 宏观 经 济 
过 热 ， 当 宏观 经 济 处 于 低谷 时 期 ， 房 地 产 市 场 稳定 有 助 于 拉动 国民 经 济 的 回升 。 

2. 房地产 市 场 稳定 有 助 于 推进 高 绩效 城市 化 进程 

住房 是 居民 基本 消费 品 ， 城 市 化 进程 意味 着 居民 住房 需要 市 场 的 乡 城 转换 ， 
城市 稳定 的 住房 价格 和 市 场 供给 有 助 于 乡 城 城市 化 移民 按照 自身 收入 就 业 状 况 有 序 
安排 城市 住房 购置 从 而 形成 有 序 的 城市 化 模式 转换 。 城 市 房价 过 低 ， 会 导致 乡 城 城 
市 化 移民 过 早 地 形成 举 家 迁移 城市 化 ， 导 致 类 似 拉美 模式 的 过 度 城市 化 ， 城 市 房价 
过 高 ， 则 会 导致 乡 城 城市 化 移民 长 期 无 力 购置 城市 住房 ， 影 响 举 家 迁移 城市 化 决 
胰 ， 导 致 居住 城市 化 长 期 大 大 滞后 于 就 业 城市 化 ， 城 市 化 相对 于 工业 化 大 大 滞后 。 
因此， 保持 稳定 的 房地产 市 场 并 形成 合理 的 房价 有 利于 推进 高 绩效 城市 化 进程 ， 

3. 房地产 市 场 稳定 有 助 于 社会 公平 与 社会 稳定 

快速 城市 化 进程 中 ， 由 于 城市 集聚 效应 ， 城 市 房地产 价格 表现 出 与 投资 经 营 
滞 动 无 关 的 快速 增长 趋势 ， 形 成 房地产 品 明显 的 保值 增值 效应 。 从 社会 发 展 的 视 
角 ， 快速 城市 化 进程 中 房地产 品 的 保值 增值 利益 是 全 社会 公共 行为 一 城市 化 所 
导致 的 ， 因 此 房地产 保值 增值 利益 也 应 由 社会 公众 共同 分 享 。 而 在 实际 的 房地产 
市 场 ， 高 收入 人 群 拥有 更 高 的 收入 乃至 更 大 的 房地产 购买 能 力 ， 而 中 低 收 入 人 群 
由 于 受 流 动 性 约束 无 力 购买 房地产 ， 因 此 房地产 的 保值 增值 利益 更 多 为 高 收入 人 
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群 所 搬 取 ， 造 成 房地产 保值 增值 利益 分 享 的 不 公平 。 同 时 由 于 住房 属于 生活 必需 
后 ， 快 速 的 住房 价格 和 租金 增长 趋势 也 导致 住房 分 配 消费 领 域 不 同类 型 的 弱势 人 
群 ， 由 于 收入 增长 低 于 房价 增长 或 租金 增长 ， 导 致 家 庭 总 消费 支出 被 迫 承 担 更 大 
比重 的 住房 消费 ， 亚 化 家 庭 消 费 支 出 条 件 ， 进 一 步 影 响 社会 稳定 和 家 庭 和 谐 。 因 
此 过 快 的 房价 增长 ， 不 利于 社会 公平 与 社会 稳定 。 


(Z) 促进 房地产 市 场 稳定 的 对 策 措 施 


房地产 市 场 的 复杂 性 ， 一 方面 要 求 国家 实施 市 场 调控 ， 另 一 方面 ， 过 多 的 或 
不 正确 的 调控 手段 则 不 仅 不 利于 市 场 稳定 ， 还 可 能 加 剧 市 场 波动 。 因 此 ， 促 进 房 
地 产 市 场 稳 定 的 政策 选择 应 该 更 多 地 侧重 于 长 期 制度 建设 ， 避 免 行政 于 预 手段 ， 
增强 经 济 干预 手段 和 法 律 于 预 手段 的 运用 。 

1. 规范 房地产 开发 管理 

房地产 开发 具有 长 周期 特点 ， 包 括 土地 购置 、 土 地 整理 开发 SST OR 
工 闻 修 、 房 屋 销售 等 诸多 环节 ， 任 何 一 个 开发 环节 的 延缓 都 可 以 导致 整个 开发 进 
程 万 至 最 终 产 品 房屋 的 延缓 产 出 ， 开 发 企业 为 了 追求 垄断 利润 ， 往 往 寻 找 各 
种 借口 故意 延长 某 一 个 或 数 个 开发 环节 实现 围 地 图 房 ， 等 待 十 地 或 房屋 涨 价 以 后 
再 开发 、 转 售 和 销售 ， 造 成 房 地 资 源 的 闲置 浪费 ， 也 加 大 房地产 开发 资金 占用 ， 
更 大 幅度 抬升 房价 。 因 此 ， 有 必要 进一步 规范 房地产 开发 进程 。 其 一 ， 土 地 出 让 
初期 即 以 “ 招 拍 挂 ”协议 形式 对 土地 开发 进程 进行 严格 规定 ， 淘 汰 不 符合 招标 
协议 要 求 的 标书 和 投标 企业 ， 其 二 ， 要 求购 置 土地 企业 在 缴纳 土地 出 让 金 的 同 
时 ， 交 纳 相当 数量 的 开发 进程 保证 爹 ， 由 土地 管理 部 门 在 其 土地 开发 的 各 环节 实 
施 开 发 进程 监督 ， 对 故意 延缓 开发 进程 的 企业 ， 没收 其 全 部 或 部 分 开发 进程 保证 
金 ， 闫 重围 地 企业 则 收回 其 土地 使 用 权 。 

2. 建立 合理 的 城市 建设 用 地 供给 制度 

土地 市 场地 产 市 场 的 物质 基础 ， 土 地 供给 制度 决定 了 房地产 市 场 供给 的 稳 
定 。 我 国 城市 土地 国家 所 有 ,实际 上 由 城市 地 方 政府 垄断 控制 一 级 土地 市 场 ， 由 
于 GDP 偏好 和 土地 财政 偏好 ， 城 市 地 方 政府 和 官员 往往 利用 一 级 土地 市 场 的 垄 
断 地 位 ， 低 价 或 免费 供应 工业 用 地 ， 而 控制 住房 用 地 规模 ， 使 得 城市 土地 扩张 进 
程 中 ， 居 住 用 地 乃至 住房 供给 增长 大 大 落后 于 就 业 岗位 增长 ， 导 致 城市 房地产 市 
场 长 期 形成 供不应求 格局 ， 导 致 快速 城市 化 进程 中 地 价 、 房 价 过 快 增长 。 更 有 一 
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模 储 备 围 积 土地 ， 还 有 一 些 城 市 地 方 政府 利用 政府 关联 企业 进入 土地 市 场 高 价 拍 
地 ， 形 成 房地产 市 场 进一步 价格 增长 的 预期 ， 扰 乱 房地产 市 场 秩序 。 因 此 ， 有 必 
要 建立 与 城市 扩张 (或 总 建设 用 地 增长 ) 挂钩 的 城市 居住 用 地 供给 制度 ， 各 城 
市 应 依据 年 度 建设 用 地 增长 总 规模 ， 确 定 相应 的 住房 用 地 年 度 供给 计划 规模 ， 国 
家 对 各 城市 住房 用 地 供给 计划 规模 完成 情况 核查 ， 对 未 完成 年 度 住房 用 地 供给 计 
划 规 模 的 城市 ， 冻 结 下 一 年 度 全 部 建设 用 地 指标 审批 。 

3. 建设 科学 的 房地产 信息 统计 和 预警 调控 制度 

在 房 地 广 市场 制度 建设 的 同时 ， 由 于 受 资 本 市 场 影响 ， 房 地 产 供需 的 短期 调 
控 也 成 为 必要 。 为 此 有 必要 建设 科学 的 房地产 信息 统计 和 预警 调控 制度 。 国 家 统 
计 部 门 应 加 大 房地产 信息 统计 制度 改革 ， 我 国 现 有 的 房地产 信息 统计 特别 是 房 地 
产 价格 统 计 存在 严重 缺陷 ， 如 2009 年 按照 全 部 实际 发 生 交易 计算 的 房屋 销售 平 
习 价 格 高 达 23. 55% ， 而 “ 同 质 ” 房 屋 销售 价格 指数 仅仅 增长 1. 53% 。 这 将 严重 
误导 市 场 并 误导 调控 政策 ， 应 改进 统计 方法 ， 发 布 准确 严 间 的 房地产 统计 信息 。 
在 准确 统计 信息 基础 上 ， 也 应 积极 探索 科学 的 房地产 市 场 预 警 制度 ， 为 国家 房 地 
广 市 场 调控 提供 翔实 可 靠 的 政策 依据 。 国 家 根据 科学 准确 的 房地产 市 场 预警 信 
轧 ， 适 时 实施 房地产 市 场 调控 ， 由 于 信贷 手段 的 灵活 性 和 可 控 性 ， 国 家 房地产 市 
场 调控 也 应 以 信贷 手段 为 主 ,减少 对 土地 市 场 的 直接 行政 于 预 . 

4. 改革 房地产 税 费 管理 机 制 ， 税 费 管理 重点 由 交易 环节 转向 持 有 环节 

税 袖 管理 是 房地产 规制 的 最 重要 手段 之 一 ， 包 括 交易 环节 与 持 有 环节 两 天 税 
党 类 型 。 在 我 国 由 于 住房 制度 建设 还 不 完善 ， 现 有 的 税 费 管理 基本 上 属于 交易 环 
VRE, 例如， 土地 出 让 金 、 息 税 、 印 花 税 、 营 业 税 等 均 属于 交易 环节 计 提 的 税 
帘 。 市 场 经济 条 件 下 ， 交 易 环节 税 费 管理 ， 有 利于 抑制 过 度 的 市 场 交 易 ， 税 费 管 
理 祖 对 简便 ， 但 不 利于 经 济 回升 时 期 活跃 市 场 ， 不 利于 不 合理 市 场 结构 的 改善 
从 长 期 趋势 看 ， 持 有 环节 税 费 更 有 利于 市 场 稳定 和 可 持续 发 展 ， 更 有 利于 保 陪 大 
多 数 公众 对 房 地 资 源 的 基本 使 用 权 ， 也 更 有 利于 防止 垄断 和 投机 行为 对 具有 公共 
外 部 利益 的 稀缺 性 资源 的 滥 

当前 房地产 市 场 经 历 短期 调整 趋 于 稳定 态势 ， 为 房 地 资 产 持 有 税 出 台 提 供 了 
市 场 保障 ,我 国 一 些 主要 城市 房屋 、 土 地 普查 登记 工作 也 基本 完成 日益 发 达 的 
现代 信息 技术 也 为 房 地 资 产 调节 税 出 台 提供 了 技术 条 件 。 国 家 房地产 宏观 管理 部 
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门 与 税务 部 门 应 加 紧 协 调 ， PERREN E R E E E E AA R A BB 
策 。 具 体 的 房 地 资产 持 有 税 可 以 包括 两 方面 : 对 开发 企业 超出 规划 周期 的 闲置 土 
地 和 未 售 房产 征收 房 地 资 源 闲置 持 有 调节 税 ， 打 击 图 地 图 房 行为 ， 加速 土地 资源 
和 开发 资金 流转 ,促进 房地产 开发 投资 增长 ; 对 开发 企业 以 外 的 房产 持 有 按照 面 
积 或 套数 征收 统一 的 房 地 资 产 持 有 调节 税 ， 但 对 两 类 资产 持 有 不 予 征 收 : 其 一， 
国家 认定 标准 以 下 的 消费 性 自 住房 资产 ， 鼓 励 消 费 性 购房 需求 ; 其 二 ， 租 赁 性 住 
房 也 可 以 赁 合法 租赁 合同 申请 免税 ， 鼓 励 闲 置 住房 资源 进入 租赁 市 场 ， 增 加 租 贷 
市 场 住房 供给 。 

5. 完善 住房 支持 制度 ， 创 新 住房 支持 政策 手段 

房地产 市 场 是 一 类 特殊 的 市 场 ， 自 发 的 市 场 既 不 利于 市 场 稳 定 ， 也 会 形成 大 
量 住 房市 场 弱势 人 群 ， 在 快速 城市 化 进程 中 ， 住 房市 场 弱势 人 群 义 主要 表现 为 城 
市 化 移民 人 口 ， 抑 制 居 住 城市 化 进程 ， 也 不 利于 城市 特别 是 中 小 城市 有 效 市 场 规 
模 形成 ， 抑 制 城乡 消费 需求 。 因 此 ， 为 促进 高 效 城市 化 和 可 持续 的 经 济 发 展 ， 有 
必要 完善 针对 弱势 人 群 的 住房 支持 政 苹 。 

对 低 收入 家 庭 应 加 大 政策 性 住房 供给 , .加 大 中 小 面积 的 廉 租 房 、 经 济 适用 
房 、 限 价 房 等 政策 性 住房 建设 。 同 时 随 着 各 类 政策 性 住房 供给 增加 也 应 不 断 规范 
制度 管理 ， 对 廉 租 房 应 建立 定期 的 人 群 识别 制度 ， 对 已 经 因 收 入 增长 而 超出 说 租 
保障 线 之 外 而 又 不 愿意 搬迁 的 家 庭 应 按照 市 场 标 准 收取 廉 租 房租 金 。 对 经 济 适 用 
房 与 限 价 房 应 确立 其 共有 产权 性 质 ， 房 产 产权 交易 时 应 向 公共 部 门 交 纳 相应 比例 
的 增值 收入 。 在 快速 城市 化 进程 中 ， 政 策 性 住房 也 应 扩大 其 支持 的 人 群 入 新 面 ， 
纳 和 人 全 部 城市 常住 人 口 。 

对 更 多 受 流动 性 约束 而 无 法 有 效 进 入 住房 市 场 的 家 庭 ， 则 应 加 大 住房 金融 文 持 
力度 ， 改 革 住 房 金 融 支 持 方 式 。 我 国 现 有 住房 公积金 以 职工 工资 收入 作为 积累 标 
准 ， 享 受 国 家 或 企 事 业 单 位 对 等 受益 补贴 ， 而 在 社会 分 配 中 ， 中 低 收 入 和 中 青年 家 
庭 往往 又 属于 低 工 资 收入 其 至 无 工资 收 和 家庭， 这 造成 没有 住房 而 需要 补贴 的 中 低 
收入 和 中 青年 家 庭 无 法 或 只 能 享受 很 少 的 补贴 ， 而 已 经 拥有 住房 的 中 高 收入 和 中 老 
年 家 庭 则 享受 了 最 高 的 补贴 ， 形 成 “ 动 贫 济 富 、 动 青 济 老 ”的 不 合理 现象 。 因 此 
为 了 真正 启动 消费 性 购房 需求 ， 应 尽快 改革 现 有 以 职工 为 导 问 的 公积金 制度 ， 由 国 
家 发 起 以 中 低 收 入 和 中 青年 为 特征 的 无 房 家 庭 户 自愿 参与 的 购房 储蓄 计划 ， 并 设立 
国家 储蓄 购房 补贴 基金 ， 根 据 储户 参与 购房 储蓄 计划 状况 给 予 相应 购房 补贴 。 
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The adjustment, reversal and promoting 
stability of real estate market 


-一 An analysis on changes in the real estate 


market from the end of 2007 to 2009 


Abstract; Appeared in late 2007 and mainly in 2008, the adjustment of real estate 
market is the first remarkable recession since the housing reform. The real estate market 
recovering goes through modest to the quick reversal by the year of 2009. 

Based on the analysis on the change of real estate market adjustment and reversal, 
the paper proposes the countermeasures to promote stable and healthy development of 
the real estate market. 


Key Words; Real estate market; Adjustment; Reversal; Promoting stability 
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2009 年 全 国 主要 城市 地 价 状况 分 析 报 告 


中 国土 地 勘测 规划 院 全 国 城市 地 价 监测 组 


摘 要 : 2009 年 我 国 主要 城市 总 体 地 价 水 平 及 商业 、 居 住 、 工 业 用 地 
地 价 水 平均 呈 明 显 上 升 趋势 ， 但 涨幅 低 于 2007 年 水 平 ， 多 数 城市 居住 用 地 
地 价 水 平 增长 幅度 明显 高 于 上 年 同期 水 平 。 重 点 地 区 中 ， 长江 三 角 洲 地 区 综 
合 地 价 水 平 值 最 高 ; 珠江 三 角 洲 地 区 综合 地 价 增长 率 最 高 ; 环 渤海 地 区 综合 
地 价 水 平 值 和 综合 地 价 增 长 率 均 为 最 低 。 

关键 词 : 城市 地 价 ”动态 监测 ”涨幅 上 升 


一 ”2009 年 全 国 主 要 城市 地 价 状 况 
(一 ) 2009 年 全 国 地 价 水 平 值 商业 用 地 最 高 ， 居住 其 次 ,工业 最 
低 ; 36 个 重点 监测 城市 各 用 途 均 价 略 高 于 全 国平 均 水 平 
2009 年 全 国 〈105 个 监测 城市 ) 总 体 综 合 地 价 水 平 值 为 2653 元 /平方 米 ， 其 
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中 商业 地 价 最 高 ， 为 4712 元 /平方 米 ; 其 次 为 居住 地 价 ，3824 元 /平方 米 ; 工业 
地 价 最 低 ， 为 597 元 /平方 米 。36 个 重点 监测 城市 综合 地 价 水 平 值 为 3565 ZF 
方 米 ， 各 用 途 均 价 略 高 于 全 国平 均 水 平 ， 与 全 国 各 用 途 地 价 变化 规律 一 致 ， 其 中 
商业 地 价 为 5837 元 /平方 米 ， 居 住地 价 为 5117 元 /平方 米 ， 工 业 地 价 为 719 元 / 
平方 米 。 








1 2009 年 全 国 监测 城市 地 价 水 平 值 


(一 ) 2009 年 全 国 总 体 地 价 水 平 涨幅 较 明 显 ， 各 用 途 地 价 涨幅 均 
高 于 2008 年 但 低 于 2007 年 水 平 


2009 EEE 105 个 监测 城市 综合 地 价 增长 率 为 5.05%， 同比 较 上 年 提高 了 
4. 58 个 百分点 。 商 业 、 居 住 、 工 业 地 价 增 长 率 都 有 所 上 升 ， 其 中 ， 商业 地 价 增 
长 率 为 5. 54% ， 提 高 了 4. 58 个 百分点 ; 居住 地 价 增长 率 为 7.92% ， 提高 了 7.71 
个 百分点 ; 工业 地 价 增长 率 为 1. 56% ， 提 高 了 1.02 个 百分点 。 

2009 年 全 国 36 个 重点 监测 城市 综合 地 价 增长 率 为 5.66% ， J 2008 年 
0. 18% 的 综合 地 价 增长 率 相 比 ， 提 高 了 5. 48 个 百分点 。 其 中 ， 商业 地 价 增 
长 率 为 5. 54% ， 提 高 了 4. 63 个 百分点 ; 居住 地 价 增长 率 为 8. 63% ， 提 高 了 
8.20 个 百分点 ; 工业 地 价 增长 率 为 2.04%， 提 高 了 2.50 个 和 百分点。 从 
2001 ~ 2009 年 36 个 重点 监测 城市 分 用 途 地 价 增长 率 变化 情况 来 看 ， 2004 年 、 
2007 年 和 2009 年 呈现 三 个 波峰 ， 特 别 是 2007 ~ 2009 年 的 各 用 途 地 价 增幅 均 
至 现 “V” 形 走势 ，2009 年 各 用 途 地 价 涨幅 均 高 于 2008 年 ， 但 低 于 2007 
年 。 
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(=) 全 年 综合 地 价 增长 率 呈 逐 季 度 上 升 趋势 ; HH, 36 个 重点 
监测 城市 变化 趋势 与 全 国保 持 一 致 ， 波 动 幅度 大 于 全 国 水 平 


2009 年 1 ~4 E, LE 105 个 监测 城市 综合 地 价 环比 增长 率 依次 为 -0. 89% 、 
0. 82% 、1.90% 和 3.01%; 36 个 重点 监测 城市 综合 地 价 环比 增长 率 依 次 为 
-1.53% , 1.27% 、2.49% 、3. 06% 。 全 国 105 个 监测 城市 和 36 个 重点 监测 城市 综 
全 地 价 均 星 逐 季度 上 升 趋势 ， 其 中 ，36 个 重点 监测 城市 增长 率 波 动 幅度 大 于 全 国 
水 平 。 这 反映 了 一 、 二 线 重点 监测 城市 对 市 场 变化 的 反应 更 敏感 ， 更 迅速 。 
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图 3 全 国 监 测 城 市 综合 地 价 增长 素 季 度 变 化 比较 


(四 ) 三 个 重点 地 区 中 ,长 江 三 角 洲 地 区 综合 地 价 水 平 值 最 高 ; 
珠江 三 角 洲 地 区 综合 地 价 增长 率 最 高 ; 环 渤 海地 区 综合 地 价 水 平 值 和 
综合 地 价 增长 率 均 为 最 低 


从 地 价 水 平 值 来 看 ， 三 个 重点 地 区 综合 地 价 水 平 值 均 高 于 全 国平 均 水 平 。 其 
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中 ， 长 江 三 角 洲 地 区 综合 地 价 水 平 在 三 个 重点 地 区 内 最 高 ， 为 4126 元 /平方 米 ， 
珠江 三 角 洲 地 区 次 之 ,为 3460 元 /平方 米 ， 环 渤海 地 区 最 低 ， 为 2899 元 /平方 
米 。 三 个 重点 地 区 的 商业 、 居 住 、 工 业 地 价 水 平 值 均 高 于 或 接近 全 国 的 平均 水 
站。 延续 上 年 的 趋势 ， 珠 江 三 角 洲 地 区 的 商业 地 价 水 平 值 高 于 居住 和 工业 地 价 水 
平 值 ， 且 远 远 高 于 其 他 地 区 的 商业 地 价 水 平 值 ， 为 9752 元 /平方 米 ， 约 为 全 国平 
均 商 业 地 价 水 平 值 的 2 倍 ， 该 地 区 商业 用 地 价值 体现 得 更 为 充分 。 长 江 三 角 洲 地 
区 的 居住 和 工业 地 价 水 平 值 均 为 全 国 最 高 ， 分 别 为 6800 元 /平方 米 、763 元 / 平 
方 米 ; 环 渤海 地 区 的 各 用 途 地 价 水 平 值 均 为 最 低 ， 商 业 、 居 住 、 工 业 地 价 水平 什 
分 别 为 5062 元 /平方 米 、4379 元 /平方 米 、615 元 /平方 米 。 


表 1 2009 年 重点 监测 区 域 不 同 用 途 地 价 水 平 值 


单位 : 元 /平方 米 
地 价 水 平 值 
各 地 区 
IW 
YT = fai 4126 7063 6800 763 
珠江 三 角 浏 3460 9752 5894 698 
环 渤海 地 区 2899 5062 4379 615 


全 E 2653 4712 3824 597 


从 地 价 增长 率 来 看 ， 环 渤海 地 区 城市 综合 地 价 增长 率 最 低 ， 为 2.83% ， 远 
低 于 全 国 5.05% 的 平均 水 平 ; 商业 、 居 住 、 工 业 地 价 均 低 于 全 国平 均 水 平 ， 分 
别 为 2. 10% , 5.03% 和 0. 55% ， 并 且 商 业 、 居住 地 价 增长 率 低 于 其 他 两 个 重点 
监测 区 域 。 珠 江 三 角 济 地 区 综合 地 价 增长 率 最 高 ， 为 9.47% ， 商业、 居住 、 工 
业 地 价 增长 率 均 高 于 全 国 及 其 他 两 个 重点 监测 区 域 平均 水 平 ， 分 别 为 16. 07% 、 
14. 83% 和 4. 28% 。 长 江 三 角 洲 地 区 的 综合 地 价 增长 率 居中 ， 为 6.37%, Tob kb 
价 增长 率 低 于 全 国 及 其 他 两 个 重点 监测 区 域 ， 为 0.07% 。 


(五 ) 全 国 东 中 西部 城市 地 价 水 平 差 异 较 大 ， 东 部 地 区 地 价 水 平 
明显 高 于 中 西部 地 区 


从 地 价 水 平 值 来 看 ， 全 国 36 个 重点 监测 城市 中 ， 东 中 西部 地 区 地 价 水 平 差异 
较 大 ， 东 部 地 价 水 平 最 高 ， 达 5080 元 /平方 米 ; 中 部 地 区 最 低 ， 为 1766 TU 平方 
米 ; 西部 地 区 高 于 中 部 地 区 水 平 ， 但 远 低 于 东部 地 区 水 平 ， 为 2549 元 /平方 米 。 
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图 4 2009 年 三 大 重点 监测 区 域 不 同 用 途 地 价 增长 率 比 较 


R2 2009 年 东 中 西 地 区 不 同 用 途 地 价 水 平 值 
单位 : 元 /平方 米 


2009 A ai 
工业 
东部 地 区 5080 10410 8210 843 
中 部 地 区 1766 2713 2030 525 
西部 地 区 2549 4796 3132 547 


从 地 价 变化 态势 来 看 ， 地 价 增 长 率 是 东部 地 区 最 高 ， 为 7.77% ， 中 部 和 西 
部 增长 率 相 近 ， 分 别 为 3. 87% 、3. 83% 。 从 不 同 用 途 地 价 增长 率 来 看 ， 东 中 西 
部 地 区 均 是 居住 地 价 增 长 率 最 高 ， 商 业 次 之 ,工业 最 低 ， 反 映 了 2009 年 居住 用 
地 需求 过 热 引 起 居住 地 价 快 速 增长 的 事实 。 与 2008 年 相 比 ，2009 年 东 中 西部 地 
区 综合 地 价 增长 率 均 有 不 同 程度 的 提高 ， 其 中 东部 提高 了 8. 64 个 百分点 ， 中 部 
提高 了 0. 37 个 百分点 ， 西 部 提高 了 3. 85 个 百分点 。 
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图 5 2009 年 东 中 西部 地 区 不 同 用 途 地 价 增长 率 比较 
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东 中 西部 地 区 各 季度 综合 地 价 涨幅 变化 趋势 与 全 国 基本 保持 一 致 ， 呈 现 由 一 
季度 下 降 或 小 幅 上 涨 到 后 三 季度 逐步 上 涨 的 趋势 ， 但 是 东部 地 区 第 四 季度 有 小 幅 
回落 。 经 济 发 达 的 东部 地 区 对 市 场 变化 反应 高 度 敏感 ， 其 各 季度 综合 地 价 增长 率 
的 变化 幅度 均 为 最 大 ， 中 部 和 西部 增长 率 变化 幅度 相对 较 小 。 





图 6 2009 年 东 中 西部 地 区 季度 综合 地 价 增长 率 比较 


(六 ) 全 国 六 大 区 域 地 价 水 平 值 总 体 呈现 南 高 北 低 、 东 高 西 低 的 
特点 ， 地 价 增长 率 与 地 价 水 平 值 的 变化 趋势 基本 一 至 


全 国 36 个 重点 监测 城市 中 ， 各 区 域 城市 平均 综合 地 价 水 平 由 高 到 低 依次 是 
PREK. HAK, WAK, EIK, RIER, WIE, 其 综合 地 价 水 平分 别 为 
6604 元 /平方 米 、3346 元 /平方 米 、3189 元 /平方 米 、2978 元 /平方 米 、1981 元 / 
平方 米 、1485 元 /平方 米 ， 其 中 ， 只 有 华东 区 的 城市 地 价 高 于 3565 元 /平方 米 的 
全 国平 均 水 平 ， 其 他 区 域 均 低 于 全 国平 均 水 平 。 从 地 价 的 区 域 分 布 来 看 ， 基 本 呈 
现 从 南 到 北 、 从 东 到 西 的 地 价 递减 规律 。 

从 不 同 区 域 的 地 价 增长 率 变化 情况 来 看 ，2009 年 地 价 增长 率 与 地 价 水 平 值 
的 变化 趋势 基本 一 致 。36 个 重点 监测 城市 中 综合 地 价 增长 率 由 高 到 低 分 别 为 : 
中 南 区 、 华 东区 、 西 南 区 、 东 北 区 、 华北 区 、 西 北 区 ， 增长 率 分 别 为 9. 56% 、 
6. 10% 、4. 64% 、3. 88% 、2. 47% 、2. 46% ， 与 去 年 相 比 ， 华北 区 、 西 北 区 地 价 
增长 率 分 别 下 降 了 4.34 个 百分点 、0. 46 百分点 ;而 东北 区 、 华东 区 、 西 南 区 、 
中 南 区 地 价 增长 率 分 别提 高 了 0.80、8.33、6.39 11.35 个 百分点 。 中 南 区 是 全 
国 地 价 增长 率 最 高 的 区 域 ， 其 中 ， PRIM TH Se He TS KR BR, GAS 33. 16% | 
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华北 区 和 西北 区 的 综合 地 价 增幅 较 小 ， 其 中 ， 华 北 区 的 石家庄 市 和 西北 区 的 兰州 
市 地 价 变化 相对 最 为 平稳 。 


RI 2009 年 全 国 分 区 域 不 同 用 途 地 价 增长 率 及 地 价 水 平 值 
单位 : 元 /平方 米 ，% 
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图 7 2009 年 全 国 六 分 区 不 同 用 途 地 价 增长 率 比 较 


二 2009 年 全 国 城市 地 价 与 房地产 市 场 关 系 分 析 


(一 ) 商 住 综合 地 价 与 商品 房价 格 均 呈 快速 上 涨 趋 势 ， 房 价 上 涨 
幅度 远 高 于 地 价 ， 商 品 房价 格 及 增长 率 均 为 2001 年 以 来 最 高 水 平 


2009 年 ， 全 国 商 业 和 住宅 综合 平均 地 面 地 价 为 3918 m, 平均 增长 率 为 
4.23% ; 全 国 商 品 房 平均 价格 为 4695 元 /m* ， 平均 增 长 率 为 23. 54% ， 高 出 地 价 
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增长 率 19. 31 个 百分点 ， 房 价 上 涨幅 度 远 高 于 地 价 上 涨幅 度 。 

2001 年 以 来 ,我 国 的 商 住 综合 地 价 逐 年 上 涨 ， 但 近年 来 存在 较 大 的 波动 性 。 
2001 ~ 2006 年 的 年 平均 地 价 增 长 率 保 持 在 5% ~8% 之 间 ， 基 本 处 于 稳定 增长 期 ; 
2007 年 出 现 快速 增长 ， 年 增长 率 高 到 14. 92% ，2008 年 受 全 球 金融 危机 影响 下 降 
到 0.59% , 2009 年 又 达到 7. 31% ， 基 本 体现 出 与 宏观 经 济 变 化 相 一 致 的 波动 性 。 
全 国 商品 房 平 均 价格 的 变动 趋势 与 地 价 变化 趋势 基本 一 致 ， 但 波动 幅度 更 为 突 
出 。2001 ~2007 年 ， 全 国 商 品 房价 格 逐 年 上 涨 ， 其 中 2004 年 、2005 年 、2007 年 
三 年 的 增长 率 较 大 ， 均 在 10% 以 上 ，2004 年 增长 率 其 至 高 达 17.76% 。2008 年 
商品 房价 格 出 现 小 幅 下 降 ，2009 年 又 迅速 攀升 ， 达 到 历史 高 点 ,波动 幅度 更 加 


RA 2001 年 以 来 监测 城市 商 住 综合 地 价 与 商品 房价 格 及 增长 率 
单位 : 元 /平方 米 ，% 


商 住 综 合 地 价 | 3 房价 增长 率 





资料 来 源 : 商 住 综合 地 价 依据 中 国 城市 地 价 动态 监测 系统 提供 的 商业 、 居住 两 种 用 途 地 价 按 面积 
加 权 所 得 ， 其 中 因 测 算 方法 不 同 ， 地 价 监测 范围 有 异 2001 ~ 2004 年 2005 ~ 2007 年 、2008 ~ 2009 年 
三 者 地 价 水 平 值 测算 结果 不 能 直接 比较 ;2001 ~ 2008 年 商品 房价 格 来 自 《中 国 统计 年 鉴 》，2009 年 商 
总 房价 格 来 自 中 国 指数 研究 院 1 ~ 12 月 数据 。 


(>) 2009 年 全 年 房地产 开发 用 地 供应 呈现 量 价 齐 涨 态 势 ， 房 地 
产 开发 用 地 供应 中 居住 用 地 所 占 比重 略 有 提高 


2009 年 全 年 房地产 开发 用 地 供应 102840. 16 公顷 ， 同 比 增加 36.7%., a 
土地 供应 总 量 的 32.2% ， 同 比 下 降 1.8 个 百分点 。 其 中 ， 居住 用 地 供应 
76460. 89 公顷 ， 同 比 增加 38. 8% 。 居 住 用 地 供应 量 证 房 地 产 开 发 用 地 供应 总 
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量 的 74.3% ， 同 比 提 高 1. 1 个 百分点 ; 商 服用 地 供应 26379. 27 公顷 ， 同 比 增 
加 31. 1% 。 商 服用 地 供应 量 占 房 地 产 开 发 用 地 供应 总 量 的 25.7% ， 同 比 下 降 
Litas 


(=) 多 数 城市 房价 、 地价 同步 增长 ; 一 线 城市 住宅 价格 和 居住 
地 价 水 平 值 均 出 现 较 大 增幅 


总 体 来 看 ，2009 年 全 国 各 主要 城市 土地 及 房地产 市 场 出 现 明 显 回升 ， 土 地 
供应 量 和 监测 地 价 、 商 品 房 交 易 量 和 交易 价格 均 明显 上 升 ， 特 别 是 深圳 、 宁 波 、 
上 海 等 一 、 二 线 城市 的 地 价 和 房价 都 出 现 了 较 大 反弹 (36 个 重点 监测 城市 居住 
用 地 地 面 价 与 住宅 价格 变化 比较 如 图 8 所 示 ) 。 

经 济 发 展 较 快 的 地 区 ， 如 长 江 三 角 洲 、 珠 江 三 角 洲 、 京 津 地 区 等 城市 化 水 平 
较 高 地 区 的 城市 ， 城 市 人 口 基数 较 大 ， 增 长 较 快 ， 住 宅 的 自 住 需求 和 投资 需求 都 
很 旺 辟 ， 房 地 产 市 场 相 较 而 言 也 更 为 活跃 ， 居住 用 地 地 价 和 住宅 价格 明显 高 于 经 
济 发 展 水 平 较 低 的 城市 。 

相关 性 分 析 结 果 表 明 ，36 个 重点 监测 城市 的 居住 用 地 地 面 价 和 住宅 价格 相 
天 系数 为 0. 848， 二 者 之 间 呈 现 较 大 的 相关 性 。 

束 房 地 价 关系 而 言 ， 不 同城 市 居住 用 地 地 价 房 价 关 系 存在 差异 ， 同 时 点 地 价 
房价 比 总 体 平均 值 为 31. 29% 。 长 三 角 、 珠 三 角 以 及 环 渤海 等 地 区 的 一 些 城市 比 
例 较 高 。 主 要 原因 是 经 济 发 展 水 平 较 高 ， 市 场 竞争 更 为 激烈 ， 土 地 价值 得 以 充分 
体现 。 
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图 8 主要 城市 住宅 价格 与 居住 用 地 地 面 价 
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(四 ) 住宅 租赁 供应 房 源 相 对 不 足 ， 租 金水 平稳 步 回升 ， 但 不 及 
价格 涨 势 ; 商业 物业 租金 水 平 受 金融 危机 影响 相对 较 小 ， 但 较 上 年 同 
期 亦 呈 下 降 趋 势 ; 厂房 租 售 需求 快速 增加 。 表 现 为 : 住宅 和 商业 物业 
租价 比较 上 年 均 小 幅 下 降 ， 工 业 厂 房租 价 比 小 幅 上 涨 


2009 年 房地产 市 场 在 宽松 的 货币 政策 及 各 项 优惠 政策 的 持续 刺激 下 ， 投 资 
性 需求 增加 ， 且 通货 膨胀 预期 等 多 种 因素 作用 下 ， 新 建 商品 房 和 二 手 房市 场 均 呈 
现 销售 价格 快速 上 涨 、 成 交 量 大 幅 上 升 的 态势 ; 租赁 市 场 上 半年 由 于 供 大 于 求 ， 
租金 水 平 呈 下 降 趋势 ， 下 半年 由 于 在 利好 政策 的 刺激 下 ， 大 量 二 手 房 转 租 为 售 ， 
住宅 租赁 供应 房 源 相对 不 足 使 得 租金 水 平 有 所 回升 。 总 体 而 言 ， 由 于 住宅 价格 大 
幅 上 涨 ， 住 宅 租 价 比 上 年 有 明显 下 降 。 

商业 物业 于 5、6 月 份 出 现 回 暖 迹象 ， 进 入 三 季度 ， 商 业 物业 销售 市 场 整体 
竺 好 ， 销 售 价格 回升 较 大 ， 高 于 上 年 同期 水 平 。 商 业 物 业 租 赁 市 场 上 半年 受 全 球 
金融 危机 影响 ， 租 赁 需求 呈 下 降 态 势 ， 租 金水 平 持续 下 降 ; 三 季度 经 济 环境 回 
暖 、 整 体 市 场 气氛 转 好 ， 投 资 者 信心 有 所 恢复 ， 商 业 物业 需求 增多 ， 租 金水 平 环 
比 上 涨 ， 但 仍 低 于 去 年 同期 水 平 ， 商 业 物 业 租价 比 小 幅 下 降 。 

工业 上 房租 售 市 场 在 国家 出 台 的 一 系列 “ 扩 内 需 ， 保 增长 ”政策 特别 是 
十 大 产业 振兴 规划 ”、《 国 务 院 关于 进一步 促进 中 小 企业 发 展 的 若干 意见 》 等 政 
俩 实施 的 影响 下 ,制造 业 和 服务 业 复苏 ， 企 业 投 资 和 扩大 再 生产 信心 提升 ， 厂 房 
FAST HERR, 成交 量 逐 步 恢 复 。 租 金 上 涨幅 度 普 遍 高 于 售 价 上 涨幅 度 ， 租 价 比 
与 上 年 相 比 略 有 上 升 。 


表 5 2004 年 以 来 六 大 城市 住宅 商铺 厂房 租价 比 





单位 : % 

近 六 年 六 大 城市 住宅 租价 比 
amm | se | ss | so | aw | an | ae 
i 375 


aan | sa x 
T T 
tam | 67 | en 337 


060 





续 表 § 

近 五 年 六 大 城市 商铺 租价 比 
2E 5 
0 
a 6.2 
ar 191 
oi 5.73 





近 五 年 工业 厂房 租价 比 


上 海 7. 08 7.9] 
杭州 7.51 5. 20 
天 津 5. 74 6. 31 











= 2009 年 全 国 城市 地 价 变 化 与 
社会 经 济 发 展 关 系 分 析 


(一 ) 城市 地 价 与 宏观 经 济 基本 保持 同步 增长 趋势 ，GDP 增长 率 
高 于 地 价 增长 率 


据 国家 统计 局 发 布 的 2009 年 经 济 运行 数据 ， 全 年 国内 生产 总 值 335353 亿 
元 ， 按 可 比价 格 计算 ， 比 上 年 增长 8.7% ， 增 速 比 上 年 回落 0.9 个 百分点 ; 全 国 
主要 城市 综合 地 价 增长 率 5.05% ， 增 速 同比 上 升 4. 58 个 百分点 。 总 体 来 看 ， 宏 
观 经 济 稳定 增长 带动 了 土地 需求 ， 在 投资 性 需求 等 各 种 影响 因素 的 推动 下 ， 发 达 
城市 地 价 出 现 快 速 上 升 。 


(二 ) 全 国 固 定 资产 投资 增长 率 有 较 大 提高 ， 增 速 加 快 ， 土 地 需 
求 加 大 ， 土 地 市 场 量 价 齐 升 


2009 年 全 社会 固定 资产 投资 达到 224846 亿 元 ， 比 上 年 增长 30. 1% ， 增 速 比 
上 年 提高 了 4. 6 个 百分点 。 其 中 ， 城 镇 固定 资产 投资 194139 亿 元 ， 增 长 30.5% ， 
比 上 年 提高 了 4.4 个 百分点 。2009 年 全 年 房地产 开发 投资 达到 36232 亿 元 ， 比 上 
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年 增长 16.1% ， 增 速 较 上 年 低 4.8 个 百分点 ，36 个 重点 监测 城市 综合 地 价 增长 
率 为 5.66% ， 增 速 较 上 年 提高 了 5. 48 个 百分点 。 固 定 资产 投资 增长 率 和 房地产 
投资 增长 率 都 大 幅 超 过 5. 05% 的 全 国 综合 地 价 增长 率 ， 房 地 产 开 发 投资 增长 率 
与 综合 地 价 增长 率 的 变化 趋势 一 致 ， 且 房地产 投资 增长 率 增 速 从 2007 年 开始 时 
逐年 减 慢 的 趋势 。 

从 各 季度 看 ， 一 季度 固定 资产 投资 增长 6.2% ， 二 季度 增长 7.9% ， 三 季度 
增长 9. 1% ， 四 季度 增长 10.7% ,， 呈 逐 季度 上 升 趋势 。 在 城镇 投资 中 ， 东 部 地 区 
投资 增长 23.9% ， 中 部 地 区 增长 36.0% ， 西 部 地 区 增长 35.0% ， 与 上 年 同比 东 、 


点 4 。 固 定 资产 投资 的 增加 ， 一 定 程 度 上 拉动 了 土地 需求 ， 这 也 是 引起 2009 年 
土地 交易 量 价 齐 升 的 主要 原因 之 一 。 


四 2009 年 影响 全 国 城 市 地 价 变化 的 主要 因素 分 析 


(一 ) 国家 扩 内 需 、 保 增长 及 4 万 亿 元 投资 等 各 项 政策 措施 ， 带 动 
了 土地 需求 的 快速 增长 


为 应 对 全 球 性 金融 危机 ，2008 年 末 国 家 出 台 了 一 系列 的 政策 措施 ， 提 出 了 
“ 保 增长 、 扩 内 需 、 调 结构 ”的 总 体 部 署 ， 实 施 积极 的 财政 政策 和 适度 宽松 的 货 
而 政策 ,尤其 4 万 亿 元 救市 资金 的 逐步 投放 ， 既 促进 了 宏观 经 济 逐步 向 好 ， 也 一 
定 程度 上 刺激 了 土地 需求 增长 ， 加 之 房地产 市 场 投资 性 需求 不 断 增加 ， 引 起 土地 
价格 不 断 上 涨 ， 土 地 供应 也 大 幅 增 加 。 同 时 ， 国 家 一 系列 区 域 性 规划 的 发 布 ， 如 
国家 发 改 委 发 布 了 《珠江 三 角 洲 地 区 改革 发 展 规划 纲要 (2008 ~ 2020 年 )》、 国 
务 院 批复 了 《关于 支持 福建 省 加 快 建设 海峡 西岸 经 济 区 的 若干 意见 》 《关中 - 
大 水 经 济 区 发 展 规划 》《 江 苏 沿海 地 区 发 展 规划 》、《 横 琴 总 体 发 展 规划 》、 GI 
了 沿海 经 济 带 发 展 规划 》、 《促进 中 部 地 区 崛起 规划 》、 《中国 图 们 江 区 域 合作 开 
发 规划 纲要 》、《 海 南国 际 旅游 岛 规划 》 等 ， 一 定 程度 上 促进 了 区 域 性 土地 开发 
需求 的 增加 ，3 引 起 土地 价格 上 涨 。 


QO 数据 来 源 ， 国家 统计 局 。 
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(二 ) 涝 在 的 通胀 预期 、 投 资 性 需求 不 断 增 长 ， 是 引起 房价 、 地价 
快速 上 涨 的 直接 因素 


在 后 金融 危机 时 期 ， 尤 其 是 全 球 性 救市 资金 的 大 量 投放 ， 洪 在 的 通货 膨胀 预 
期 成 为 所 有 投资 者 关心 的 重点 ; 加 之 在 金融 危机 时 期 蓄积 的 购房 需求 需要 释放 ， 
蓄积 的 流动 性 资金 需要 找到 投资 领域 ， 在 实体 经 济 尚 不 明朗 、 土 地 资源 有 限 而 房 
地 产 需 求 不 断 增长 的 背景 下 ， 最 终 导致 了 2009 年 的 全 国 性 房价 、 地 价 快速 上 涨 
的 现实 。2008 年 居民 购房 普遍 存在 观望 态度 ， 导 致 房价 略 有 下 跌 ( -1.61% )， 
2009 年 初 很 快 出 现 “ 小 阳春 ”， 紧 接着 是 持续 上 涨 ， 最 终 达 到 了 全 年 房价 上 涨 
25.92% 的 历史 高 点 ， 这 在 很 大 程度 上 拉动 了 地 价 快速 上 涨 。 随 着 商品 房 交 易 量 
的 激增 ， 一 方面 个 人 及 房 企 对 房价 走高 的 预期 较为 乐观 ， 另 一 方面 也 造成 部 分 持 
观望 态度 居民 在 屎 慌 心理 下 购房 ， 刺 激 投资 性 需求 ， 房 屋 销售 市 场 逐 渐 显现 非 理 
性 增长 ， 同 时 拉动 城市 地 价 的 持续 上 涨 。 


(=) 国家 在 房地产 投资 领域 的 金融 政策 调整 ， 在 刺激 经 济 增长 
的 同时 ， 也 促进 了 房地产 投资 增加 ， 一 定 程 度 上 推动 了 地 价 上 涨 


2008 年 9 H 16 日 至 2009 年 底 ， 央 行 5 次 降息 和 4 次 下 调 存款 准备 金 率 ， 
2009 年 国务 院 办 公 厅 落实 和 出 台 有 关 人 信贷、 税收 系列 政策 措施 ， 如 废止 《城市 
房地产 税 》、 实 行 首 套 住 房 七 折 优 惠 贷 款 利率 、 将 转让 个 人 住房 征收 营业 税 的 期 
限 从 5 年 调整 为 2 年、 首次 下 调 商 品 房 固定 资产 投资 项 目 比 例 、 支 持 房地产 开发 
企业 应 对 市 场 变化 等 ， 这 一 系列 措施 的 出 台 ， 既 鼓励 了 住房 合理 消费 、 增 加 了 内 
需 ， 但 也 放松 了 房地产 “银根 ”、 降 低 房 企 融资 门槛 ， 一 定 程度 上 促进 房地产 开 
发 需求 增加 ， 进 而 引起 房价 、 地 价 快速 上 涨 。 据 国家 发 改 委 数据 显示 ，2009 年 
全 国 CDP 增长 8. 7% ， 全 社会 固定 资产 投资 增长 30. 1% ,DD 房地产 开发 投资 增长 
16. 1% ,广义 货币 供应 量 (M2) 余额 为 60. 62 万 亿 元 ,增幅 比 上 年 末 高 9. 86 个 
百分点 ; 狭义 货币 供应 量 (ML) 余额 为 22. 00 万 亿 元 ,增幅 比 上 年 末 高 23.29 
个 百分点 ， 货 币 流通 量 (MO) 余额 为 3. 82 万 亿 元 ， 同比 增长 11.77% ,@ 


D 数据 来 源 : 国家 统计 局 。 
D 数据 来 源 :《 数 据 解读 : 9.59 万 亿 元 为 经 济 企稳 回升 提供 保障 》， 新 华 网 。 


CCRT Pat EE TRE nB tna Ze D E p AMINDAN L n, 
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A 2010 年 全 国 城市 地 价 变化 趋势 分 析 


(一 ) 金融 与 税收 政策 的 调整 将 作用 于 房地产 市 场 ， 并 直接 影响 
地 价 走 势 


HJE, 2009 年 ， 宏 观 经 济 在 各 项 调控 措施 作用 下 已 经 逐步 回 上 暧 ，2010 年 国 
家 在 宏观 调控 方面 的 各 项 措施 预期 有 所 调整 ， 这 将 对 土地 及 房地产 开发 的 金融 环 
境 、 供 求 关系 产生 直接 影响 ， 并 进而 影响 地 价 走势 ; 其 次 ，2009 年 全 国 各 主要 
城市 普遍 出 现 了 房价 、 地 价 过 快 上 涨 的 局 面 ， 对 此 ， 国 家 必 将 进一步 研究 制定 抑 
制 地 价 、 房 价 过 快 上 涨 的 政策 措施 。2009 年 下 半年 国土 资源 部 发 布 《关于 严格 
建设 用 地 管理 促进 批 而 未 用 土地 利用 的 通知 》， 要 求 地 方 政府 要 加 强 建设 用 地 批 
后 监管 ， 切 实 预防 和 制止 未 批 即 用 、 批 而 未 征 、 征 而 未 供 、 供 而 未 用 等 现象 发 
生 ， 提 高 土地 利用 效率 ; 五 部 委 联合 公布 《关于 进一步 加 强 土 地 出 让 收 支管 理 
的 通知 》， 将 开发 商 拿 地 的 首付 款 比 例 提高 到 了 五 成 ， 且 分 期 缴纳 全 部 价款 的 期 
限 原 则 上 不 超过 一 年 国务 院 常 务 会 议决 定 : 个 人 住房 转让 营业 税 征 免 时 限 由 2 
年 恢复 到 5 年 。 从 目前 的 国家 政策 趋势 来 看 ，2010 年 ， 还 会 有 一 系列 调控 政策 
的 跟 进 ， 地 价 上 涨幅 度 或 许 会 有 所 放 缓 。 


(二 ) 一 线 城市 居住 地 价 增长 将 趋 于 平稳 ， 须 防止 二 、 三 线 城 市 
地 价 跟风 上 涨 


总 体 来 看 ，2009 年 地 价 上 涨幅 度 较 大 的 主要 是 一 线 经 济 较 发 达 的 城市 和 东 
部 沿海 地 区 市 场 经 济 较 活跃 的 城市 。 随 着 这 些 城 市 的 地 价 达 到 一 定 水 平 ， 其 用 
地 成 本 已 经 大 幅 增 加 ， 受 土地 成 本 辐射 效应 影响 ， 部 分 用 地 和 开发 需求 必 将 转 
加 二 、 三 线 城 市 。 同 时 ， 随 着 我 国 城镇 化 步伐 加 快 ， 中 小 城市 对 住房 用 地 需求 
会 持续 增 大 ， 首 套 购房 优惠 政策 的 持续 实施 落实 、 刚 性 购房 需求 的 释放 ， 将 刺 
激 一 、 三 线 城市 房价 的 增长 ， 从 而 激发 城市 居住 地 价 的 上 涨 。 但 是 ， 二 、 三 线 
城市 的 经 济 环境 、 基 础 设施 状况 、 产 业 聚 集 程度 等 必然 存在 一 定 的 差距 ， 其 市 
场 需求 弹性 往往 受到 很 多 限制 ， 因 此 必须 防止 二 、 三 线 城市 地 价 跟风 过 快 上 
涨 。 
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(=) 随 着 宏观 经 济 逐 步 向 好 ， 工 业 用 地 需求 有 所 上 升 ， 应 密切 
关注 工业 用 地 价格 变化 趋势 


2009 年 GDP 增长 达到 8.7% ， 其 中 第 二 产业 增加 值 达 到 546320. 04 万 亿 元 ， 
比 上 年 增加 9.4% ， 随 着 宏观 经 济 逐 步 向 好 ， 多 数 地 区 正在 逐步 进行 产业 转型 。 
2009 年 末 闭 幕 的 中 央 经 济 工作 会 议 强调 提高 宏观 调控 水 平 ， 保 持 经 济 平稳 较 快 
发 展 ， 继 续 实施 积极 的 财政 政策 和 适度 宽松 的 货币 政策 ， 把 握 好 政策 实施 的 力 
度 、 市 奏 、 重 点 。 国 家 政策 对 宏观 经 济 已 提出 明确 导向 ， 随 着 经 济 形式 的 好 转 和 
四 万 亿 元 投资 及 其 后 续 效 应 的 持续 作用 ， 以 及 工业 用 地 最 低 价 实施 政策 的 调整 ， 
DUT 2010 年 工业 用 地 需求 将 会 增加 ， 在 满足 用 地 供应 的 同时 ， 应 关注 工业 用 地 
价格 的 变化 ， 制 定 实施 差别 化 的 工业 用 地 价格 政策 。 


Analysis situation of China’s 
urban land price in 2009 


Abstract; The overall and commercial, residential, industrial land price level in 
major cities nationwide in the year of 2009 has increased obviously, but tend below 
2007. The residential land price growth rate of most cities is much higher than the same 
period last year. In key areas, the comprehensive land price level in Yangtze Delta is the 
highest, while in Bohai Rim is the lowest. The comprehensive land growth of land price 
in the Pearl River Delta is the highest, while in Bohai Rim is the lowest. 


Key Words; Urban land price; Dynamic inspection; Growth rate increase 
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2009 年 北京 土地 市 场 形势 分 析 与 
2010 年 前 景 预测 


Fm ER 


摘 要 : 2009 年 在 国家 及 市 政府 一 系列 刺激 供需 政策 的 引导 下 ， 北 
京 市 房地产 市 场 走 出 2008 年 的 调整 状态 ， 迅 速 回暖 ， 土 地 市 场 供 应 及 需 
求 也 同步 呈现 快速 增长 ， 成 交规 模 大 幅 提 升 ， 地 价 节 节 娩 升 。 土 地 市 场 
的 高 溢价 与 商品 房市 场 的 售 价 飞涨 呈现 互相 推动 的 螺旋 式 上 涨 。 年 未 国 
家 及 市 政府 对 房地产 市 场 调控 政策 逐步 转向 ， 政 策 环 境 趋 紧 ， 尤 其 是 加 
大 了 对 规范 土地 市 场 供应 、 出 让 方式 和 闲置 用 地 查处 等 方面 的 政策 要 求 。 
2010 年 北京 市 土地 市 场 将 呈现 平稳 发 展 ， 地 价 在 平稳 中 实现 先 扬 后 抑 态 
势 。 

KER: 土地 公开 交易 市 场 ”地价 溢价 


— 2009 年 北京 土地 公开 交易 市 场 情况 综述 


L 交易 面积 较 往年 明显 增加 ， 达 到 历年 之 最 

2009 年 全 年 北京 市 土地 公开 交易 市 场 成 交 量 与 2008 年 相 比 明显 提升 。2009 
年 全 年 共计 成 交 土 地 115 3, 比 2008 年 增加 了 41 R; 成 交 建 设 用 地 面积 
778.43 公顷 ， 同 比 增加 19.3% ; 成 交 土 地 的 规划 建筑 面积 1578.72 万 平方 米 ， 
同比 大 幅 增加 25. 8% ( 见 表 1、 图 1)。 全 年 成 交 土 地 平均 容积 率 2. 02， 比 2008 
年 平均 容积 率 1. 92 提高 了 0. 1， 显 示 了 供 地 容积 率 逐 渐 提高 的 趋势 。 





D 不 含 工业 和 仓储 用 地 ， 下 同 。 
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TENEN NEALE tatty eee cea acetal cei tebe acct eeatatatatclatetatat re, OT EE OE ep 
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建设 用 地 面积 同比 涨幅 规划 建筑 面积 同比 涨幅 
(公顷 ) (% ) (万 平方 米 ) (% ) 


2002 年 
其 中 :下 半年 
2003 年 
其 中 :下 半年 
2004 年 
其 中 :下 半年 
2005 年 
其 中 :下 半年 
2006 年 
其 中 :下 半年 
2007 年 
其 中 :下 半年 
2008 年 
其 中 :下 半年 
2009 年 
其 中 :上 半年 
下 半年 
资料 来 源 : 北京 市 国土 资源 局 ， 下 同 。 
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图 1 2002 ~ 2009 年 北京 公开 交易 土地 面积 
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房地产 蓝皮书 


DPEN MALRI MRED R 


Mab Looe MAA tal E a ee rT 


和 


HD p E ete ted Ca at Cate LO tat ate aba Dae eae aeons E aad E 


2009 年 上 半年 北京 土地 市 场 呈 现 逐 渐 回 上 暧 态势 ， 随 后 下 半年 市 场 热 度 高 涨 ， 
成 交 宗 地 数 和 体 量 均 为 近 十 年 同期 之 最 ， 其 中 成 交 建 设 用 地 面积 482. 23 公顷 ， 
规划 建筑 面积 980. 34 万 平方 米 ， 均 达到 全 年 成 交规 模 的 62% ， 与 2008 年 同期 相 
比 均 翻 了 一 鼻 。 平 均 和 容积 率 2. 03 与 上 半年 基本 持平 。 

MEM PKA, 2009 年 上 半年 5 ~6 月 大 量 成 交 ， 成 交 建 筑 面 积 486 HF 
方 米 ， 占 上 半年 总 成 交 建 筑 面 积 的 80% 。 下 半年 7~9 月 及 12 月 持续 大 量 成 交 ， 
尤其 是 12 月 ， 单 月 成 交规 模 达 到 全 年 的 30% ( 详 见 图 2)。 
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图 2 2009 年 月 度 土 地 成 交情 况 


2 地 价 水 平一 路 走高 ， 其 中 住宅 用 地 地 价 水 平 提升 更 快 

2009 年 3 月 开始 北京 房地产 市 场 走出 年 初 的 低谷 ， 逐 步 回暖 ， 土 地 供应 和 
需求 也 呈现 同步 增长 态势 。 土 地 公开 交易 市 场地 价 水 平 逐 渐 大 幅 提升 ， 全 年 成 交 
建设 用 地 的 平均 地 面 价格 为 11206 元 /平方 米 ， 同 比 上 涨 55.6% ， 成 交 平 均 楼 面 
地 价 为 5538 元 “平方 米 ， 同 比 上 涨 47. 88% (人 参见 图 3) ， 均 达到 历史 最 高 位 。 其 
中 ,居住 类 用 地 市 场 相对 升温 最 快 ， 楼 面 地 价 不 断 创 出 新 高 ， 全 年 成 交 平 均 楼 面 
地 价 为 5978 元 /平方 米 ， 同比 上 涨 57. 94% 。 大 幅 超 越 2007 年 、2008 年 成 交 水 
平 ， 尤 其 是 四 季度 的 成 交 均 价 已 达到 9765 元 /平方 米 ， 同 比 上 涨 81% ， 市 场 进 
人 激烈 角逐 阶段 。 

2009 年 下 半年 土地 公开 交易 市 场地 价 水 平 涨幅 更 大 ,成交 建设 用 地 的 平均 
地 面 价格 达到 13850 元 /平方 米 ， 同比 上 涨 118. 35% ,平均 楼 面 地 价 达 到 6846 
大 /平方 米 ， 同 比 上 涨 115. 49% 。 其 中 ， 住 宅 类 用 地 地 面 均 价 达到 12960 元 /平方 
米 ， 同 比 上 涨 99. 08%; 楼 面 地 价 6941 元 /平方 米 ， 同 比 上 涨 114. 43% 。 
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3 2002 ~ 2009 年 北京 公开 交易 市 场地 价 走势 


2009 年 上 半年 北京 商品 房 销 售 市 场 强劲 放量 ， 致 使 各 房 企 资金 压力 明显 减 
罚 并 拥有 充沛 流动 资金 ， 同 时 资本 市 场 的 宽松 政策 、IPO 解冻 ， 房 企 大 量 多 渠道 
甬 贷 ， 以 及 市 场 充斥 通胀 压力 ， 购 置 土地 保值 增值 的 预期 ， 让 下 半年 的 北京 十 地 


交易 市 场 持续 升温 ， 平 均 溢价 率 持续 走高 。 


表 2 2009 年 北京 土地 公开 交易 市 场 月 度 平均 溢价 情况 


单位 : % 





注 : 1 月 份 无 十 地 成 交 。 


综 上 所 述 ， 从 地 价 走势 看 ， 从 2009 年 二 季度 开始 压抑 的 市 场 需求 逐渐 放量 ， 
土地 供应 及 需求 同步 增长 ， 市 场 迅 速 反弹 ,地价 涨幅 达到 一 -个 历史 峰值 ,平均 地 
面 地 价 和 楼 面 地 价 均 达 到 历史 高 位 。 从 各 用 途 土地 地 价 来 看 ， 住 宅 类 用 地 地 价 水 
平 涨幅 明显 高 于 平均 地 价 水 平 。 

3. 挂牌 出 让 成 为 土地 交易 主流 方式 

2005 年 挂牌 方式 是 北京 公开 土地 交易 市 场 的 绝对 主流 交易 方式 ， 比 例 达 到 
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98% ， 随 后 招标 方式 逐渐 增多 ， 在 2007 年 时 招标 方式 几乎 与 挂牌 方式 平分 秋色 ， 
此 后 在 2008 年 、2009 年 挂牌 方式 又 逐渐 成 为 主流 。2009 年 全 年 出 让 宗 地 115 
宗 ， 其 中 挂牌 方式 出 让 宗 地 102 宗 ， 占 到 出 让 总 宗 地 数 的 88. 7% ， 招 标 出 让 宗 地 
12 as (OE 1 宗 为 两 限 房 用 地 ) ， 占 到 出 让 总 宗 地 数 的 10.4% ， 拍 卖 出 让 宗 地 1 
IRo 2009 年 挂牌 出 让 方式 再 度 成 为 市 场 主 力 ， 这 与 继 2008 年 下 半年 以 来 房地产 
市 场 形势 不 佳 ， 政 府 利用 挂牌 、 现 场 竞价 等 方式 拉动 市 场 热 度 有 一 定 关 系 。 
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4 2005 ~ 2009 年 公开 市 场 交 易 方 式 


从 不 同 用 途 土地 的 出 让 方式 来 看 ，2009 年 北京 市 国土 局 调整 了 居住 类 和 公 
建 类 用 地 的 出 让 方式 ， 与 往年 不 同 ， 居住 类 用 地 相对 更 多 地 采用 了 挂牌 出 让 方 
式 ，94% 的 居住 类 用 地 采用 了 挂牌 出 让 方式 , 仅 有 4.4% 采 用 招标 方式 ， 而 公 建 
类 用 地 则 是 81% 采 用 挂牌 方式 ，19% 采 用 招标 方式 。 

4. 居民 用 地 对 公 建 用 地 宗 地 成 交 比 例 低 于 往年 

2009 年 北京 市 土地 公开 交易 市 场 成 交 的 居住 类 用 地 规模 明显 超过 往年 水 平 ， 
全 年 成 交 居 住 类 用 地 68 宗 ， 建 设 用 地 面积 555. 74 公顷 ,规划 建筑 面积 1075.2 
APAK, 分别 占 总 体 成 交 的 59% 、71% 和 68% ,但 占 总 成 交 宗 地 规模 的 比重 
明显 低 于 往年 10 ~20 个 百分点 。 

公 建 类 用 地 方面 ， 全 年 成 交 公 建 类 用 地 ( 含 商 业 用 地 、 公 共 设 施 、 旅 游 、 
宾馆 、 办 公 、 科 教 文 卫 体 等 其 他 用 地 ) 47 宗 ， 建 筑 用 地 面积 222. 69 公顷 ， 同比 
增加 285. 89% ， 占 总 成 交 面 积 的 28. 6% ， 规 划 建 筑 面积 503.5 万 平方 米 ， 同 比 


增加 229. 98% ， 占 总 成 交 面积 31. 89% 。 公 建 类 用 地 的 成 交 面 积 、 所 占 比 例 都 有 
较 大 幅度 的 提升 〈 详 见 图 5) 。 
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图 5 2009 年 北京 市 各 类 用 地 建筑 面积 结构 


5. 土地 供应 区 域 明 显 向 远近 郊区 倾斜 
从 2006 年 以 来 ， 北 京 市 内 城区 儿 的 土地 供应 规模 渐 呈 大 幅 芋 缩 态势 ，2008 


D KREK., ARK, ERK, SKK, FA. 
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年 和 2009 年 供 地 总 规划 建筑 面积 仅 有 3 万 平方 米 左右 。 其 他 四 城区 了 的 供 地 规模 
tH, 53 PRBS SRARAS , 2009 年 城区 成 交 宗 地 33 宗 ， 成 交 建 设 用 地 面积 145.9 公顷 ， 规 
划 建 筑 面积 373. 2 万 平方 米 ， 占 全 市 供 地 总 规模 的 22. 3% ， 较 往年 占 比 下 降 近 50% 。 

随 春 内 城区 和 城区 供 地 规模 的 不 断 下 滑 ， 近 郊区 包 的 供 地 规模 节 节 攀升 ， 
2008 年 及 2009 年 近郊 区 供 地 规模 已 达到 全 市 供 地 总 规模 的 近 60% 。2009 年 近郊 
区 成 交 宗 地 58 宗 ， 成 交 建 设 用 地 面积 483.9 公顷 ， 规 划 建 筑 面 积 923. 3 万 平方 
米 ， 同 比 上 涨 21. 8% ， 其 中 通州 、 大 兴 、 房 山 和 顺义 的 供 地 量 是 增长 最 快 的 。 
可 多 政府 供 地 方向 已 明显 向 近郊 区 转移 ， 同 时 远郊 区 @@ 的 供 地 量 也 有 所 提升 ， 
2009 “Fie RB IX BAC ae HE 17 宗 ， 成 交 建 设 用 地 面积 122.9 公顷 ， 规 划 建 筑 面积 
196.6 万 平方 米 ， 同 比 上 涨 86.3% 。 可 以 预见 在 城区 拿 到 高 品质 土地 的 机 会 将 非 
WD, GAS 2010 年 的 北京 市 土地 公开 交易 市 场 主要 供 地 区 域 仍 将 以 远近 郊区 
为 主 。 
































图 6 2006 ~ 2009 年 北京 市 各 类 用 地 建筑 面积 比例 


2009 年 政府 供 地 主要 集中 于 城区 的 朝阳 区 以 及 近郊 区 的 大 兴 区 、 房 山区 、 
通州 区 、 顺 义 区 ， 其 中 朝阳 区 、 大 兴 区 和 房山 区 三 区 在 2009 年 下 半年 的 供 地 量 
明显 增 大 ， 下 半年 朝阳 区 和 大 兴 区 成 交规 划 建 筑 面 积分 别 达 到 197. 8 万 平方 米 和 
229.7 万 平方 米 ， 均 较 上 半年 上 涨 330% ， 房 山区 成 交规 划 建 筑 面积 达 195. 5 万 
平方 米 ， 较 上 半年 上 涨 610% 。 


中 WHK., WRK, ARK, HAR, FA. 
© EMK., BFK, AXK., MXK, SUK, FH, 
© MER., FEK., IAW. Ba. EK, FEK, Fij. 
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表 4 2006 ~ 2009 年 北京 成 交 地 块 区域 分 布 
单位 : 公顷 ， 万 平方 米 ， 宗 


建设 用 | 规划 建 


通州 区 84. 96 
昌平 区 . 74 





— 2009 年 北京 市 土地 市 场 重 点 分 析 


1. | RE 15 号 地 

建设 用 地 11.9 公顷 ， 规 划 建 筑 规模 28 万 平方 米 ， 含 廉 租房 1.5 万 平方 米 ， 
其 中 住宅 规模 18. 16 万 平方 米 ， 公 建 规模 7.085 万 平方 米 。 该 幅 宗 地 挂牌 出 让 ， 
于 2009 年 6 月 30 日 成 交 。 由 于 该 宗 地 地 理 位 置 优越 ， 同 时 市 场 回 暖 趋势 明显 ， 
未 来 预期 乐观 ， 该 地 块 吸引 了 11 家 大 开发 商 参 与 竞买 ， 分 别 是 安 联 、 华 远 、 熙 
由 置业 《首开 和 城建 合资 公司 ) 、 中 信 、 中 化 方 兴 、 金 融 街 、 远 洋 、 保 利 、 万 
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BL. i, SOHO PE], Ait 97 轮 的 现场 竞价 最 终 中 化 方 兴 以 40.6 亿 元 摘 得 ， 
较 16.47 亿 元 的 挂牌 底价 高 出 24. 13 和 亿 元 ， 溢价 率 达 到 146.5% ， 是 2009 Œ FÆ 
年 的 全 国 总 价 地 王 ， 全 年 总 价 排名 第 三 。 宗 地 出 让 部 分 楼 面 地 价 达 16022 元 / 平 
方 米 ， 位 拓 全 年 单价 排名 第 九 。 而 SOHO 中 国 、 保 利 也 均 报 价 在 36. 5 亿 元 以 上 。 

2. 奥运 南 区 3 号 、4 号 、5 号 地 

项 目 位 于 奥 体 中 心 南 侧 ，3 号 地 建设 用 地 1.91 公顷 ， 规 划 建 筑 面积 9. 54 万 平 
FX, 4 号 地 建设 用 地 1. 52 公顷 ， 规 划 建 筑 面 积 7. 62 万 平方 米 , 5 号 地 建设 用 地 
1.75 公顷 ， 规 划 建 筑 面 积 8.75 万 平方 米 ， 该 幅 宗 地 挂牌 出 让 ， 于 2009 年 12 月 3 
日 成 交 。 款 地 区 位 优势 非常 明显 ， 虽 然 全 部 为 公 建 用 地 且 挂 牌 文件 对 产品 的 设计 营 
造 及 后 期 运营 限制 很 多 ， 企 业 发 挥 的 空间 不 大 ， 但 三 宗 地 均 吸 引 了 8 ~ 10 家 大 开发 
商 〈 人 参见 表 6)。 三 宗 地 最 终 均 被 中 建 和 保利 联合 体 获得 ， 楼 面 地 价 均 在 18000 
元 /平方 米 以 上 ， 溢价 率 达 到 157% ~ 175% 。 








表 6 奥运 南 区 3 号 、4 号 、5 号 地 情况 


ERROIA) = 
reas 6 
楼 面 地价 ( 元 /平方 米 ) | 18022 18390 
规划 用 途 商业 金融 商业 金融 
竞 得 企业 中 建国 际 + 保 利 ， ”| 中 建国 际 + 保利 

i 10 家 参与 ,保利 .龙湖 、| 8 家 参与 ,保利 .龙湖 、 
We chee eae E | 华润 .中 建 、 远 洋 .金融 | 华 油 . 中 建 .远洋 .金融 
保利 二 中 建 世博 实业 | 街 ,保利 + 中 建 ,世博 宏 | 街 .保利 + 中 建 、. 世 二 

W .山水 锦 华 ,苏宁 电器 | 宏 业 
















竞价 企业 






3. 朝阳 第 三 印染 厂 项 目 

未 地 建设 用 地 4.62 公顷 ,建筑 规 模 12. 93 万 平方 米 (住宅 比例 不 高 于 
60% ) ， 一 级 开发 商 为 北京 华 业 房地产 公司 。 该 幅 宗 地 挂牌 出 让 ， 于 2009 年 12 
月 17 日 成 交 ， 出 让 起 始 价 7. 35 亿 元 。 项 目地 理 位 置 优 越 ， 市 场 对 区 域 价值 认可 
度 很 高 ， 吸 引 了 高 达 17 家 开发 商 参与 竞买 ， 分 别 是 南昌 中 溢 置 业 、 新 城 时 代 、 
龙湖 、 建 机 天 渔 、 中 建国 际 、 簿 博 、 招 商 地 产 、 新 华 联 、 世 纪 鸿 、 融 侨 、 保 利 、 
中 铁 、 华 业 、 万 科 、 华 远 、 金 隅 、 远 洋 。 现 场 竞价 过 程 中 保利 地 产 表现 非常 坚 
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定 ， 经 过 120 轮 现场 竞价 以 30. 4 亿 元 压 过 龙湖 地 产 和 南昌 中 溢 置 业 摘 得 该 宗 地 ， 
成 交 楼 面 地价 23500 元 /平方 米 ， 接 近 同 期 周边 中 档 楼 盘 二 手 房价 格 ， 在 2009 年 
成 交 土地 单价 排名 中 位 居 第 一 ， 溢 价 率 达到 313% 。 

4. 大 兴 黄 村 新 城 7 宗 地 

2009 年 大 兴 区 黄村 新 城 出 让 宗 地 7 宗 ， 分 别 是 2 号 地 、19/20 号 地 、10 号 
地 、23 号 地 、16 号 地 、22 号 地 和 28 号 地 。 由 于 区 域 房地产 市 场 被 普遍 看 好 ， 
同时 区 政府 规划 扶持 力度 强 ， 具 备 未 来 升值 空间 ， 这 7 宗 地 均 获得 品牌 开发 商 的 
青睐 ， 分 别 被 保利 、 绿 地 、 旭 辉 集团 〈 获 得 10 号 地 和 23 号 地 ) 、 金 地 、 春 光 和 西 
澳 联 合体 和 兴 创 置地 摘 得 。7 宗 地 除 28 号 纯 商 业 金 融 用 地 外 ， 其 他 6 宗 均 以 高 溢价 
成 交 ， 且 5 宗 的 溢价 率 超过 100% ， 成 交 楼 面 地 价 在 5600 ~7250 元 /平方 米 。 


#7 2009 年 大 兴 黄 村 新 城 出 让 7 宗 地 情况 


TE | 建筑 面积 | 成 交 价 | 楼 面 地 价 | 游 价 率 y ; 2548 A, Ze LNA, 
名 称 o An amen ama HUME EBE 竞价 企业 


11 家 参与 , 兴 创 投资 (一 
, 级 开发 商 ) .华美 春光 联合 
2 号 地 | 22.49 16. 3 7248 139 | 7 A) | 体 、 鸿 坤 .首创 .金地 .福建 
融 侨 .方便 .保利 .万科 .中 
建国 际 . 金 隅 
商业 金融 设施 9 家 参与 , 兴 创 投资 ( 一 级 
19/20 FER) .首创 .龙湖 .福建 
号 地 | || 6605 | 116 TIBAR AE 首开. 绿 地、 万科 、 侈 


和 综合 体 、 住 

13 家 参与 , 鸿 坤 . 联 东 会 

地 .华美 何 春 光 联 合体 、 兴 

创 投资 (一 级 开发 商 ) .新 

10 = 13. 36 8.2 6140 113 

地 旭 辉 集团 | SC) PENIS .福建 融 侨 、 
首创 .河北 乐 都 和 河北 信 

远 联合 体 . 华 远 . 金 隅 .远洋 










宅 及 居住 公共 
服务 设施 








居住 及 公共 












服务 设施 
saa ss | ea fa 
EREE 9 家 参与 Wh 全 地 E 
公共 服务 设 美和 春光 联合 体 , 兴 创 投 
16 号 地 27.58 15. 62 5664 108 : 
> 施 、 医 疗 卫生 | 金 地 | 资 .福建 融 侨 .首创 og. 
万 科 .远洋 
22 = 19. 03 4735 67 £i 、 一 - 


075 


enen 
eae 
eee 


ee ee BASUAN Dae sa Ea eels D HATHA ADT AD AER | aude debated aaa De LEA Dea ee 


上 述 宗 地 都 是 2009 年 北京 土地 市 场 竞争 较为 激烈 的 项 目 和 热点 区 域 。 分 析 
可 见 2009 年 竞争 激烈 的 地 块 大 多 具备 如 下 了 大 特征 : 第 一 ， 土 地 性 质 为 居住 用 
地 ， 其 激烈 程度 远 远 大 于 公 建 用 地 。 第 二 ， 地 块 规模 适中 ， 即 规划 建筑 面积 
15 万 ~30 万 平方 米 的 宗 地 ， 它 们 具有 一 定 的 规模 效应 又 不 会 产生 较 高 的 资金 门 
机 。 第 三 ， 位 于 核心 区 域 或 者 新 兴 的 热点 区 域 的 宗 地 被 一 致 看好。 








表 8 2009 年 全 年 土地 成 交 总 价 前 十 名 排行 榜 


sm a 规划 建筑 面积 | 地 价 



































































































顺义 区 后 沙 峪 镇 22 号 住宅 用 地 169126 11 月 20 日 | 505000 | 大 龙 房地产 
2 | 亦庄 新 城 看 -1 街区 上 地 块 268131 12 月 4 日 | 483000 | 远洋 
3 | 朝阳 区 广 渠 路 15 号 用 地 280121 6 月 30 日 ”| 406000 | 中 化 方 兴 
4 | 朝阳 区 望京 B29 项 目 用 地 392265 9 月 3 日 | 400000 | SOHO 中 国 
5 | 户 阳 区 第 三 印染 三 用 地 129327 12 月 17 日 | 304000 | 保利 
6 | 大 兴 区 黄村 19 号 商业 居住 项 目 457961 7 月 6 日 302500 | 绿地 
7 | 大 兴 束 园 居住 及 多 功能 (一 期 .三 期 ) 282068 12 月 24 日 | 300500 | 中 建 
8 | 房山 区 长 阳 镇 起 步 区 5 号 地 511700 9 月 28 日 293000 | 中 粮 万 科 
丰台 区 王佐 镇 个 起 村 居住 项 目 用 地 245219 12 月 30 日 | 282000 | 北京 科技 园 









表 9 2009 年 全 年 土地 成 交 单价 前 十 名 


规划 建筑 面积 | 、、 楼 面 地 价 
条 地 位 置 (平方 米 ) nanm | eee 


顺义 区 后 沙 峻 镇 22 号 住宅 用 地 169126 11 H 20 H 
朝阳 区 第 三 印染 厂 用 地 12 月 17 日 
奥林匹克 公园 南 区 (一 期 )4 号 地 12 月 3 日 
奥林匹克 公园 南 区 (一 期 )5 号 地 12 月 3 日 
奥林匹克 公园 南 区 (一 期 )3 号 地 12 月 3 日 
亦庄 新 城下 -1 街区 Ff 地 块 12 月 4 日 
朝阳 区 百子 湾 路 14 号 住宅 混合 公 建 用 地 12 月 30 日 
阴阳 区 奥运 村 乡 安立 路 西 侧 居住 用 地 9 月 7 日 

朝阳 区 广 渠 路 15 号 用 地 6 H 30 H 






大 龙 房 地 产 
保利 

中 建 和 保利 
中 建 和 保利 
中 建 和 保利 







129327 






76213 








87546 






95437 








268131 





41464 





87129 金 力 投资 


中 化 方 兴 








280121 
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三 ”知名 开发 企业 在 北京 土地 公开 
交易 市 场 拿 地 情况 


2009 年 保利 、 中 建国 际 、 城 建 、 富 力 、 龙 湖 、 中 化 方 兴 、 中 国电 子 、 金 隅 、 
首开 、 金 地 、 绿 地 、 绿 城 、SOHO 中 国 和 万 科 等 14 家 主要 知名 开发 企业 在 北京 公 
开 市 场 共 获取 680. 6 万 平方 米 规 划 建筑 面积 的 土地 储备 ， 相 当 于 全 市 总 成 交 量 的 
43.1% ; 平均 楼 面 地 价 为 6577 元 /平方 米 ， 高 出 全 市 平均 楼 面 地 价 近 20 个 百分点 。 

2009 年 在 系 获 取 土 地 储备 最 多 的 是 中 建国 际 ， 不 但 独自 摘 得 6 宗 地 ， 且 和 
保利 地 产 联合 获 地 3 宗 ( 奥运 南 区 3 宗 地 ) ， 总 建筑 规模 超过 100 万 平方 米 ， 总 
地 价 达 到 75. 7 亿 元 。 绿 地 凭借 大 兴 黄 村 新 城 19/20 号 地 及 房山 广 阳 家 园 C、D 地 
块 ， 位 届 土 地 储备 排名 第 二 位 ， 获 地 规模 达到 93 万 平方 米 ， 总 地 价 47.45 亿 元 。 
万 科 摘 得 房山 长 阳新 城 1 号 、5 号 地 块 ， 总 规模 达到 85 万 平方 米 ， 位 居 土 地 储备 排 
名 第 三 位 。 此 外 ， 富 力 、 金 地 、 绿 城 、 龙 湖 等 企业 获 地 相对 较 少 〈 详 见 表 10) 。 


表 10 2009 年 14 家 知名 开发 企业 北京 土地 公开 交易 市 场 拿 地 情况 
same = 规划 建筑 面 | 交 
保 、 利 | 大 兴 黄村 新 城北 区 2 号 地 住宅 , 公 建 及 其 他 163000 
pag Ss 号 地 商业 金融 147000 
A asss an| aem 6100 
TE os 7200 
顺义 李 桥 镇 商业 金融 ( 南 侧 ) 项 目 商业 金融 16400 
商业 金融 34400 









住宅 及 居住 公共 服务 设 
挂牌 | 施 .和 敬老 院 .残疾 人 康复 | 85200 
中 心 
居住 .住宅 混合 公 建 .其 
挂牌 | 他 类 多 功能 广场 .社会 | 300500 
停车 场 库 用 地 


中 建国 际 
229858 






通州 区 宋 庄 镇 静水 园 Al 区 
















大 兴 束 园 (一 期 .三 期 ) 用 地 282067. 5 
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续 表 10 
规划 建筑 面 | 交易 | 成 交 价 
受 让 单位 宗 地 名 称 CRI) Hest EE (万 元 ) 
回龙观 ( F03 地 块 ) 配 套 商业 居住 公共 服务 设施 7288. 13 
ARABS AGORA | 18000 “| 招标 | 商业 金融 13460 
E- > Y 
A E | 房山 区 长 阳 镇 起 步 区 4 号 地 | 363791 lel 住宅 及 居住 公共 服务 和 | 151000 
商业 设施 
大 兴 束 园 ( 二 期 ) 用 地 居住 .配套 教育 用 地 160500 
富力 | 朝阳 区 广 渠 门 外 10 号 居住 项 目 居住 及 公共 服务 设施 | 102200 
龙湖 | 顺义 区 牛 栏 山 镇 居住 用 地 住宅 .居住 公共 服务 设施 | 45810. 47 
中 化 方 兴 | 朝阳 区 广 汇 路 15 号 居住 用 地 住宅 及 居住 公共 服务 设施 | 406000 
中 国电 子 | 朝阳 奥运 村 乡 (水 源 九 广东 ) 住宅 住宅 及 居住 公共 服务 设施 | 196000 
昌平 新 城 东 沙河 西岸 居住 项 目 居住 .商业 金融 30400 
MASE BRM) 284481 lang | 住宅 及 配套 公共 服务 设 | oos g 
二 其 施 
oo 7 tk ; 
TRUKA MEREN H 25125 | 招标 | 住宅 及 居住 公共 服务 设 | 。，， 
k R 施 
bem RM EE 8 商业 金融 用 地 14912. 26 
TAERA CR 900206 aye] BERR RAR 54370. 70 
首开 | 大 兴 康 庄 限 价 商品 住房 ( 三 期 ) 住宅 及 居住 公共 服务 设施 | 64367. 9 
大 兴 黄 村 (新 城北 区 16 号 地 ) 居 住宅 及 居住 公共 服务 和 
_ 商业 金融 设施 和 综合 体 、 
x yH A 
ARN 19 号 商 业 金融 混合 用 地 | 457960. 7 | 挂牌 | 住宅 及 居住 公共 服务 设 | 302500 
20 号 局 住 项 目 m 
绿 地 
住宅 及 居住 公共 服务 设 
房山 区 广 阳 家 园 C.D 区 项 目 473369 TENE | 施 .商业 金融 和 市 政 管理 | 172000 
HS 
AN os , 
绿 城 | 通州 新 华 大 街 商业 金融 .办 公 项 目 办 公 、 商 业 、 兼 容 使 用 性 | 124200 








SOHO 中 国 | 朝阳 区 望京 B29 项 目 用 地 
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392265 挂牌 | 商业 金融 400000 


E24 AX th 
Hg 住宅 及 居住 公共 服务 和 220000 


房山 长 阳 镇 (长 阳 镇 起 步 区 1 号 
地 ) 文化 设施 
房山 长 阳 镇 (长 阳 镇 起 步 区 5 号 住宅 及 居住 公共 服务 和 
00 3 
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PML 2009 年 全 年 各 知名 开发 商 在 北京 土地 公开 交易 市 场 的 表现 ， 以 中 国电 
子 、 中 化 方 兴 、 保 利 、 中 信 、 中 建国 际 等 为 代表 的 国资 背景 企业 表现 出 了 非常 强 
努 的 竞价 实力 ; 其 次 ， 绿地、 绿城 等 企业 也 表现 出 了 较 强 的 地 价 承 受 能 力 , 万 
科 、 城 建 、 首 创 、 首 开 等 知名 企业 在 上 半年 对 目标 地 块 的 可 承受 总 价 定位 与 成 交 
价 相去 其 远 ， 但 随 着 下 半年 市 场 竞争 形势 加 剧 ， 他 们 的 地 价 承 受 力也 随 形势 变化 
不 断 提高 。 


四 2010 年 北京 市 土地 公开 交易 市 场 前 景 预测 


1. 2010 年 北京 土地 供应 总 量 将 略 高 于 2009 年 水 平 

近年 北京 市 国土 资源 局 一直 致力 于 加 大 土地 储备 力度 ， 通过 改变 土地 一 级 开 
发 模式 ， 实 现 政府 年 度 可 供出 让 土地 资源 量 逐 步 增加 ， 年 度 达 到 出 让 条 件 的 土地 
规模 已 不 再 是 制约 土地 供应 的 主要 瓶颈 ， 政 府 对 土地 市 场 的 调控 能 力 已 大 大 增 
至 。 由 于 政府 对 土地 供应 量 采 取 计 划 管 理 ， 年 度 土 地 供应 规模 将 主要 取决 于 年 度 
供应 计划 或 者 说 是 政府 供 地 的 意愿 。 从 2009 年 全 市 的 土地 开发 规模 可 以 明显 看 
出 政府 的 土地 储备 力度 ，2009 年 全 市 实施 的 土地 储备 开发 项 目 高 达 383 MN, y 
义 土 地 面积 约 18000 公顷 ， 累 计 实 现 投资 1165 亿 元 ， 到 年 底 实 现 土 地 开发 规模 
4300 公顷 ， 超 额 完成 年 初 3600 公顷 的 计划 。2010 年 北京 具备 供应 条 件 的 土地 不 
低 于 6000 公顷 ， 其 中 住宅 不 低 于 4500 公顷 。2010 年 全 年 计划 供 地 规模 将 超过 
3000 公顷 ， 高 于 2009 年 供 地 水 平 。 计 划 2010 年 上 半年 供 地 2000 公顷 ， 下 半年 
根据 市 场 情况 进行 适度 调整 ， 如 宏观 环境 出 现 变化 〈 如 需要 压制 固定 资产 投资 
等 ) ， 不 排除 出 现 控制 土地 供应 规模 的 可 能 。 

2. 2010 年 北京 将 继续 加 大 住宅 用 地 供应 量 ， 尤其 是 保障 性 住房 规模 将 大 幅 
增加 

在 供 地 结构 上 ，2010 年 将 继续 加 大 住宅 用 地 供应 计划 供应 住宅 用 地 不 低 
于 2500 公顷 ， 规 划 建 筑 面积 3000 万 平方 米 以 上 ， 远 远 超过 2009 年 全 年 成 交 住 
宅 用 地 1075. 2 万 平方 米 的 总 规划 建筑 面积 。 

2007 年 保障 性 住房 政策 出 台 以 来 ，2007 ~ 2008 年 两 年 北京 市 政府 集中 供应 
限 价 商品 房 用 地 ， 年 度 实际 供应 规模 均 超过 400 万 平方 米 。 但 由 于 2008 年 市 场 
交易 逐渐 冷清 ， 限 价 商品 房 用 地 供应 出 现 频 频 流标 或 无 人 摘牌 的 现象 ， 为 促进 成 
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交 ， 该 类 用 地 供 地 条 件 不 断 下 调 。2009 年 政府 则 明显 减少 了 限 价 商品 房 用 地 供 
应 ， 全 年 仅 供应 了 2 宗 限 价 商品 房 用 地 并 在 少数 项 目 上 配 建 了 少量 的 限 价 商品 
房 ， 供 应 规模 尚 不 足 往年 的 一 半 。 全 市 保障 性 住房 占 住房 总 供给 的 比重 与 中 低 收 
入 家庭 的 住房 需求 严重 失衡 。 鉴 于 2009 年 商品 房 售 价 日 益 枫 升 旦 居 高 不 下 的 局 
面 ， 为 抑制 房价 上 涨 过 快 ， 达 到 满足 需求 和 促进 房地产 健康 稳定 发 展 的 目的 ， 
2010 年 政府 计划 住宅 用 地 供应 中 将 要 加 大 保障 性 住房 供应 ， 其 供应 面积 按照 市 
政府 的 要 求 将 达到 50% 。 力 图 形成 商品 房 集 中 供应 有 土地 ， 低 端 住宅 需求 有 保 
障 ， 中 端 住宅 需求 有 支撑 ， 高 端 住 宅 需 求 有 市 场 的 土地 供应 模式 ， 以 促进 房地产 
市 场 良 性 发 展 。 

3. 供 地 区 域 进一步 向 城市 功能 拓展 区 和 城市 发 展 新 区 倾斜 

根据 《北京 市 2007 年 至 2010 年 土地 供应 中 期 计划 》: 北京 市 2007 ~ 2010 年 
城市 功能 拓展 区 和 城市 发 展 新 区 土地 供应 量 不 低 于 土地 供应 总 量 的 70% ， 其 中 
规划 新 城 范 围 内 土地 供应 量 不 低 于 土地 供应 总 量 的 40% 。 

2010 年 供 地 区 域 将 进一步 向 城市 功能 拓展 区 和 城市 发 展 新 区 倾斜 ， 重 点 
是 轨道 交通 治 线 和 新 城区 域 ， 预 计 以 上 两 区 域 可 供应 面积 将 达到 2500 公顷 以 
上 ， 训 到 总 供应 量 的 近 80% 。 同 时 根据 市 政府 重点 发 展 南城 的 指示 精神 ， 还 
将 拟 加 大 丰台 、 大 兴 、 房 山 等 区 域 的 土地 供应 ， 三 个 区 域 预计 供应 1500 ZA 
ER 。 

4. 招标 出 让 方式 将 重新 主导 土地 市 场 交 易 方 式 

2008 年 以 来 北京 市 土地 公开 交易 一 直 以 挂牌 作为 主要 出 让 方式 ， 但 2009 年 
北京 土地 市 场 随 着 销售 市 场 的 回暖 、 高 速 发 展 、 宽 松 的 货币 政策 及 充沛 的 现金 流 
推动 下 ， 土 地 需求 高 涨 , “地 王 ” 频 现 ， 引 发 各 界 争 议 。2009 年 底 北 京 市 国土 资 
产 局 明确 提出 2010 年 将 主要 以 “不 设 评 标 委员 会 的 招标 形式 ” 供 地 ， 引 导 房 地 
产 开发 企业 有 序 竞争 ， 良 性 发 展 。 

然而 2010 年 初 北京 十 地 市 场 再 次 频 创 新 高 ， 国 务 院 办 公 厅 发 布 《 关 于 促进 
房地产 市 场 平稳 健康 发 展 的 通知 》， 提 出 坚持 和 完善 土地 “ 招 拍 挂 ”制度 ， 在 房 
价 过 高 、 上 涨 过 快 的 城市 ， 可 选择 部 分 地 块 ， 按 照 政 府 确定 的 限 价 房 项 目 采 用 竞 
地 价 办 法 招标 出 让 宗 地 。 并 要 求 探索 土地 出 让 综合 评 标 方法 ， 在 确定 土地 出 让 最 
低 价 的 基础 上 ， 将 土地 价款 交付 、 开 发 建设 周期 、 中 小 套 型 建设 要 求 、 土 地 节约 
集约 程度 等 影响 土地 开发 利用 的 因素 作为 评 标 条 件 ， 以 期 限制 “HAE” 平抑 地 
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tr. 提高 土地 开发 利用 效率 。 该 通知 进一步 确立 了 招标 出 让 方式 在 2010 年 土地 
交易 市 场 的 主导 地 位 。 

5. 地 价 走 势 呈 现 平 稳 中 实现 先 扬 后 抑 

(1) 供给 与 需求 仍 能 在 一 段 时 间 能 支撑 市 场 。 目 前 宏观 经 济 持续 向 好 ， 全 
球 经 济 大 环境 也 呈现 复苏 ， 房 地 产 市 场 在 适度 宽松 的 货币 政策 导向 下 ， 和 凭 便 充 足 
的 资金 来 源 ， 伴 随 商 品 房 市 场 供需 尚 不 平衡 的 现状 ， 以 及 高 通货 膨胀 预期 的 压 
力 ， 都 将 使 土地 高 需求 状态 延续 ， 地 价 稳 中 上 略 升 。 

(2) 调控 政策 转向 ， 对 土地 市 场 将 产生 抑制 性 影响 。2009 年 在 国家 及 市 政 
府 一 系列 刺激 供需 政策 的 引导 下 ， 北 京 市 房地产 市 场 走 出 2008 年 的 调整 状态 ， 

现 快 速 回暖 、 迅 速 发 展 、 商 品 房市 场 需求 空前 旺盛 ， 售 价 飞 涨 到 历史 最 高 水 
平 ,与 土地 市 场 的 高 洪 价 上 演 着 一 轮 轮 的 相互 推动 上 涨 的 景象 。 引 致 国家 及 市 政 
府 对 房地产 市 场 的 多 项 刺激 性 推动 政策 于 2009 年 末 陆 续 退 市 ， 调 控 政 策 逐 步 适 
度 转 向 。12 月 14 日 温家宝 总 理 主持 召开 国务 院 常 务 会 议 明确 表示 “要 继续 综合 
运用 土地 、 金 融 、 税 收 等 手段 ， 加 强 和 改善 对 房地产 市 场 的 调控 ， 遏 制 部 分 城市 
房价 过 快 上 涨 的 势头 ”， 拉 开 了 新 一 轮 调 控 收 紧 的 序幕 ， 随 后 各 部 委 密 集 出 人 台 英 
控 政 策 ， 包 括 六 部 委 12 月 27 日 发 文明 确 要 求 开 发 商 拿 地 首付 比例 不 得 低 于 出 让 
价 于 的 50% ; 财政 部 、 国 家 税务 总 局 12 月 22 日 发 文 要 求 个 人 住房 营业 税 免 征 期 
限 恢复 至 5 年 ; 国土 资源 部 12 月 23 日 公布 18 宗 房地产 闲置 用 地 情况 ; 2010 年 1 
月 11 日 国务 院 办 公 厅 发 布 促进 房地产 市 场 平 稳健 康 发展 的 通知 ，3 月 18 日 国务 
院 国资 委 公 布 78 15 个 工 
作 日 内 制订 有 序 退 出 的 方案 。 这 一 系列 调控 政策 的 密集 出 台 ， 对 改变 开发 企业 和 
消费 者 预期 将 产生 一 定 的 作用 。 同 时 央企 资金 的 撤 出 ， 也 可 能 会 间接 弱化 土地 市 
场 的 高 洲 价 状态 。 

(3) 土地 出 让 方式 的 改变 ， 对 土地 高 洲 价 状态 将 产生 影响 。 上 面 提 到 了 
2010 年 土地 出 让 方式 将 以 招标 为 主 ， 并 探讨 引入 综合 评 标 方法 ， 加 入 多 项 可 量 
化 的 评价 指标 ， 握 弃 “ 价 高 者 得 ”的 交易 条 件 ， 将 有 利于 土地 市 场 交 易 回归 理 
性 ， 抑 制 高 溢 价 。 

(4) 政府 加 大 保障 性 住房 供应 ， 该 类 产品 对 售 价 的 上 限 控制 将 有 效 抑 制 地 
价 。 综 合 以 上 几 项 因素 考虑 ，2010 年 北京 土地 公开 交易 市 场 土地 价格 走势 将 呈 
现 平稳 的 先 扬 后 抑 态 势 。 
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Beijing land market analysis of 2009 
and prospect of 2010 


Abstract: In 2009, guided by a series of supply and demand stimulation policies 
from the national and municipal government, Beijing land market stepped out of the 
adjustment in 2008 and warmed up quickly. Land supply and demand also increased 
rapidly with transaction volume expanding dramatically and land price rising constantly. 
High premium in the Jand market and price soar in the commodity house market were 
driven by each other and increased spirally. In the end of 2009, the national and 
municipal government gradually shifted the direction of the real estate market regulation 
policy, tightened the policy environment and improved the regulation requirement for 
the land market supply and transfer methods and idle land investigation and 
administration. In 2010, Beijing land market will develop steadily and the land price will 
present a stable situation of first rise and then drop. 


Key Words; Land open transaction market; Land price; premium 
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2010 年 中 国 房地产 金融 建构 与 
管控 中 的 轻 、 重 、 缓 、 急 


陈 北 Euel Elliott * 


摘 要 : 美国 次 贷 危 机 后 的 中 国 房地产 市 场面 临 被 建构 与 被 管控 的 双重 
压力 ，4 万 亿 元 救市 计划 在 有 效 遇 制 中 国 经 济 失速 的 同时 ， 亦 给 资产 市 场 价 
格 埋 下 了 泡沫 隐患。 中 国 房地产 作为 中 国 经 济 的 支柱 产业 ， 在 2009 年 量 与 
价 的 膨胀 更 是 前 所 未 有 的 。 以 货币 经 济 为 纲 的 中 国 经 济 应 如 何在 “ 稳 ” 中 
转型 ， 笔 者 站 在 民生 立场 提出 ， 房 地 产 金 融 四 建设 与 调控 是 未 来 中 国 房地产 


* 陈 北 ， 助 理 研究 员 、 中 国 社会 科学 院 世 界 经 济 与 政治 研究 所 ; Euel Elliot ， 教 授 、 美 国 得 克 萨 
斯 大 学 达拉斯 分 校 经 济 、 政 治 与 政策 学 院 院 长 。 

中 房地产 金融 作为 经 济 学 的 一 个 分 科 ， 它 主要 研究 房地产 经 济 领域 内 资金 融通 的 运动 及 其 规律 
性 ， 有 别 于 一 般 工商 企业 资金 的 融通 。 在 中 国 ， 房 地 产 金融 是 一 门 新 兴 的 学 科 ， 内 容 丰 富 ， 
主要 包括 : 吸收 房地产 业 存款 ,开办 住房 储蓄 ， 办 理 房地产 贷款 尤其 是 房地产 抵押 贷款 和 房 
地 产 按揭 货款， 从事 房地产 投资 、 租 赁 、 信 托 、 保 险 、 典 当 和 货币 结算 ， 发 行 房地产 股票 与 
债券 ， 房 地 产 信托 投资 ， 房 地 产 保险 ， 房 地 产 金 融 风 险 ， 房 地 产 担 保 机 制 ， 房 地 产 金融 税制 |， 
房地产 金融 市 场 等 。 当 前 ， 我 国 金融 体制 改革 正面 临 着 进一步 深化 态势 ， 同 样 房地产 金融 体制 也 
处 于 逐步 探索 和 建立 之 中 。《 房 地 产 金融 》， 王 重 润 等 编著 ， 北 京 大 学 出 版 社 ，2010 年 1 月 。 
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健康 发 展 的 保障 。 针 对 中 国 房 地 产业 的 金融 建构 与 管控 ， 在 2010 年 应 有 轻 、 
©. HR. 22> 动用 货币 政策 工具 的 力度 宜 轻 不 宜 重 ; 建立 健全 中 国 征 
信 体 系 任 重 而 道 远 ; 人 民 币 汇率 升值 的 步调 或 因 多 方 压力 而 有 所 加 快 ， 但 应 
守 持 宜 组 不宜 急 的 理念 ; 未 雨 绸 续 ， 以 租赁 为 主体 的 保障 性 住房 制度 的 建设 
乃 当 务 之 急 。 

关键 词 : 租赁 控制 ”资产 泡沫 ” 征 信 升值 





— Bitsy: 影响 中 国货 币 政策 稳定 性 的 重要 因素 


2009 年 的 中 国 房地产 价格 疾 升 已 经 影响 到 了 中 国货 币 政策 的 稳定 性 。 

事实 上 ， 这 一 苗头 从 美国 次 贷 危 机 爆发 后 就 已 经 显露 出 来 。2009 年 1 月 12 
日 的 美国 《时 代 周 刊 》 曾 写 道 : “认为 中 国 GDP 还 要 增长 太 天 真 了 ， 中 国 已 经 
经 济 襄 退 ， 而 且 也 许 已 经 还 要 恶化 。” 时 隔 一 年 ， 中 国 经 济 从 各 项 产业 调整 振兴 
规划 到 四 万 亿 元 投资 计划 ， 从 家 电 下 乡 、 汽 车 购 园 税 减免 到 购房 优惠 政策 的 出 
合 ， 一 系列 超常 规 手 法 ， 扭 转 了 危机 爆发 后 中 国 经 济 逐 渐 下 滑 的 运行 轨迹 。 不 仅 
如 此 ，2009 年 中 国 股市 亦 “ 牛 ” 相 尽 显 ， 引 领 全 球 股市 绝地 反击 。 再 加 上 ， 第 
四 季度 中 国 GDP 增长 以 10. 8% 报 收 ， 中 国 没有 丝毫 悬念 地 完成 了 全 年 的 “ 保 8， 
任务 。 在 此 一 年 当中 ， 中 国 绝 大 多 数 地 区 的 房价 更 是 坐 上 了 火箭 ， 毫 不 停滞 地 足 
升 至 历史 的 最 高 点 ， 一 线 城市 的 房价 涨幅 普遍 超过 了 60%: 北京 和 上 海 的 房价 
涨幅 在 70% ~ 80% ; 而 在 深圳 ， 这 一 价格 更 是 达到 了 90% 。2010 年 1 月 12 日， 
中 国 央 行 一 改 全 球 金融 危机 后 “适度 从 宽 ” 的 货币 政策 走向 ， 首 次 宣布 上 调 存 
球 准 备 金 率 。 就 此 ， 业 内 普遍 预期 ， 此 次 上 调 存款 准备 金 将 冻结 资金 近 3000 亿 
元。 而 美国 媒体 CNN 对 此 的 评论 是 : 中 国 央行 此 举 旨 在 向 市 场 释放 银根 紧缩 与 
抑制 流动 性 的 信号 ， 这 被 看 做 中 国 经 济 已 经 进入 复苏 轨道 的 迹象 ， 是 政府 考虑 退 
出 对 市 场 干 预 的 表示 ， 而 准备 金 率 的 提高 正 是 中 国 央行 预期 经 济 有 可 能 过 热 而 出 
合 的 举措 。 上 述 一 系列 信息 似乎 都 在 预示 着 一 个 事实 ， 即 中 国 经 济 太 火 了 。 但 果 
真是 如 此 吗 ? 

EIER 2009 年 的 中 国 经 济 ， 多 数 人 会 认为 ， 中 国 房地产 市 场 在 该 年 度 会 有 如 
此 强 荔 的 复苏 和 反弹 是 出 人 意料 的 ， 但 更 让 人 难以 想到 的 是 中 国 房地产 市 场 会 出 
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现 如 此 火爆 的 场景 一 一 量 、 价 都 远 远 超出 历史 最 高 水 平 。 不 仅 如 此 ， 最 令 人 费解 
的 是 ，2009 年 10 月 31 日 ， 为 保持 中 国 宏观 经 济 政策 的 连续 性 、 稳 定性 ， 中 国人 
民 银 行 行 长 表示 将 继续 实施 适度 宽松 的 货币 政策 。 适 度 宽松 政策 执行 时 隔 不 到 一 
年 ， 央 行 便 动用 了 极端 的 紧缩 性 货币 政策 工具 一 一 即 19 个 月 来 首次 上 调 存款 准 
备 金 率 。 货 币 政策 随 房 价 变 动 如 此 “ 南 辕 北 办 ”地 变化 ， 中 国 经 济 到 底 发 生 了 
TA? 是 有 如 《时 代 周 刊 》 曾 经 预测 的 那么 糟 ， 还 是 像 CNN 预期 得 的 那样 乐观 
Ye? 如 何 对 2009 年 的 中 国货 币 供 求 和 房地产 市 场 作 出 -- 个 合理 阐释 呢 ? 我们 知 

， 如 采 不 能 解释 2009 年 ， 也 就 很 难 预 测 2010 Æ, 

中 国 房地产 市 场 环 境 的 剧烈 变化 ， 从 2009 年 货币 政策 “风向 标 ” 转 变 之 
时 便 已 在 笔者 预料 之 中 。 这 里 需要 铺垫 的 是 ， 笔 者 从 世界 经 济 史 视 角 来 考察 近 
年 来 人 民 币 汇率 升值 过 程 发 现 ， 在 本 币 升 值 过 程 中 ， 货 币 政 策应 保持 在 紧缩 通 
道中 运行 ， 这 是 二 战 以 后 “后 发 经 济 体 ”取得 最 终 成 功 所 遵循 的 不 二 法 门 。 为 
避免 重 蹈 日 本 自 “广场 协议 ”之 覆 略 ， 自 东南 亚 金融 危机 后 ， 中 国 央 行 一 直 保 
持 着 稳健 中 兼顾 适度 从 紧 的 货币 政策 理念 〈 参 见 图 1)。 但 是 ，2008 年 8 月 会 
融 危 机 爆发 后 ， 银 根 从 紧 的 货币 政策 理念 开始 出 现 动摇 ，2008 年 10 月 以 后 出 
现 闻 动 〈( 参 见 图 1)。2009 年 3 月 18 日 ， 随 着 《国务 院 办 公 厅 关于 当前 金融 促 

经 济 发 展 的 若干 意见 》 的 出 台 ， 央 行 的 金融 调控 发 生 了 180 度 逆 转 。 这 种 变 
化 ,一 方面 说 明 突如其来 的 全 球 金融 危机 对 中 国 经 济 的 潜在 威胁 ， 迫 使 中 国 央 
行 打 乱 了 较 长 一 段 时 期 以 来 一 贯 奉行 的 适度 从 紧 的 币 政 步 又， 而 另 一 方面 亦 说 
明 ， 权 益 阶段 中 ， 适 度 宽松 货币 政策 下 增长 中 的 中 国 经 济 ， 必 然 要 面临 比 以 往 
更 加 丈 手 的 烦恼 。 如 果 处 理 失 当 , “铁人 警 不 驯 ” 的 中 国 经 济 将 极 有 可 能 误 入 歧 
途 。 而 中 国 的 房地产 市 场 ， 正 是 在 这 样 的 货币 政策 下 给 中 国 经 济 倍增 烦 恼 的 一 
个 因素 。 

2009 年 ， 政 府 从 宏观 调控 出 发 稳定 股市 ， 其 结果 是 ， 沪 指 从 2008 年 11 月 的 
1668 点 ,一度 攀升 到 接近 3500 点 。 这 意味 着 ， 中 国 的 流通 市 值 增加 了 4 万 亿 元 。 
此 举 的 结果 一 如 1919 ~ 1929 年 美国 股票 市 场 交易 量 激增 后 的 结果 ,@ 增加 了 对 货 
币 的 交易 性 需求 ，2009 年 的 财政 赤字 占 GDP 的 比重 接近 3% 。 这 是 1998 年 东南 





D Field, A. J., “Asset Exchanges and the Transaction Demand for Money”. America Economy Review , 
1984, 74 (1), pp. 1919 - 1929. 
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图 1 存款 准备 金 率 历次 调整 一 览 
资料 来 源 : 中 国人 民 银 行 统计 司 、 国 家 统计 局 汇总 。 





亚 人 金融 危机 后 ， 中 国 财政 刺激 经 济 力度 的 大 约 3 倍 。 另 外 ，2009 年 M2 接近 30% 
的 增长 ，M1 的 增幅 则 超过 了 30% 。 而 通常 的 货币 供应 量 的 增长 ， 大 体 应 等 于 
GDP 增长 幅度 与 CPI 增长 幅度 之 和 。 由 此 可 见 ，2009 年 货币 扩张 力度 ， 基 本 上 
是 瞄准 让 经 济 增长 向 11% 以 上 的 方向 发 力 的 ， 而 贷款 增长 力度 则 是 向 着 16% 的 
方向 拉动 。 尽 管 ， 存 在 着 中 国外 贸 近 20% 的 负增长 以 及 贸易 顺差 超过 30% 的 负 
增长 ,但 是 由 于 中 国贸 易 第 四 季度 回暖 由 负 和 转正 ， 加 之 全 年 经 济 实际 增长 为 
8.5% ， 使 得 贸易 受阻 不 足以 解释 天 量 信贷 投放 的 去 处 。 此 外 ， 以 往 人 民 币 升值 
预期 对 助 推 房价 的 积极 作用 ,中 致使 缺乏 理性 的 房价 与 股市 的 扩张 ， 为 另 一 种 
解释 做 了 极 好 的 诠释 ， 那 就 是 一 一 许多 货币 和 贷款 并 没有 进入 实体 经 济 方面 ， 
而 是 跑 到 了 楼 市 、 股 市 以 及 其 他 资产 市 场 ， 这 就 是 致使 2009 年 房价 出 人 意料 
的 高 涨 原 因 。 从 年 初 的 “ 保 8” 到 CPI 全 年 负增长 看 ， 货 币 供 应 量 的 增长 原本 
不 应 该 超过 8% 。 如 此 分 析 ， 进 入 实体 经 济 的 货币 供应 大 概 只 有 1/3， 并 表现 为 
经 济 增长 ， 而 其 余 的 货币 ， 在 美元 LIBOR 与 一 年 期 央 票 发 行 利率 仍 存在 利 差 的 
痛 景 下 ， 尽 管 人 民 币 没有 出 现 大 幅 升 值 ， 也 足以 表明 ， 大 部 分 货币 与 贷款 在 实 
体 经 济 外 寻找 投机 的 可 能 ,而 房地产 市 场 和 股市 恰恰 是 这 些 “ 游 资 ” 的 最 佳 去 
处 。 





D 陈 北 ;《 中 国 房地产 发 展 如何 应 对 金融 海啸 中 的 “ 保 尔 森 ” 效 应 》， 《中 国 房地产 发 展 报告 No. 6》， 
社会 科学 文献 出 版 社 ，2009。 
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二 ”中 国 房地产 金融 调控 与 建设 的 轻 、 重 、 缓 、 和 急 


笔者 认为 ， 中 国 房地产 金融 建设 与 调控 之 轻 、 重 、 缓 、 急 ， 具 体 表 现 为 在 中 
央 银 行 适度 宽松 的 货币 政策 下 ， 政 策 工具 的 力度 要 “ 轻 ”; 在 遏制 资产 市 场 尤 其 
征 房地产 市 场 的 过 度 投 机 时 要 “ 重 "; 在 人 民 币 汇率 升值 幅度 的 安排 问题 上 要 
“R: 在 保障 性 住房 尤其 是 住房 租赁 体系 的 建设 上 要 “和 急 ”。 


(一 ) 中 国 房地产 金融 调控 之 “ 轻 ” 


对 中 国 房地产 的 金融 调控 ， 宏 观 上 首先 要 从 货币 政策 着 手 。 在 通常 情况 下 ， 
更 应 坚持 在 适度 从 紧 的 货币 政策 理念 下 考虑 信贷 规模 ， 这 是 笔者 多 年 来 所 坚持 的 
观点 。 无 论 是 为 了 维护 货币 信用 ， 还 是 为 了 保持 经 济 的 可 持续 发 展 ， 都 要 求 货 币 
政策 在 调控 力度 上 不 宜 过 “ 重 ” 。 若 调控 力度 失控 ， 短 期 内 ， 或 许 会 起 到 复苏 经 
济 或 者 抑制 通货 膨胀 的 效果 ,但 从 长 期 看 ， 如 果 一 国货 币 政策 频繁 变动 ， 会 极 大 
地 判 器 该 国货 币 政策 的 信和 度 与 效 度 ， 迫 使 下 一 次 新 政 的 效果 大 打折 扣 ， 或 付出 高 
时 的 成 本 代价 。 如 果 把 中 国 当 前 的 问题 放 在 世界 经 济 增长 历史 的 大 背景 下 加 以 审 
Hh, WU, FAT 30 年 急速 发 展 的 中 国正 处 在 由 “青春 期 ”向 “青年 ” 转 
变 的 阶段 中 。 该 阶段 的 中 国 市 场 经 验 少 、 社 会 问题 多 、 活 力 充 沛 但 又 铁 警 不 是， 
任何 目 由 放任 或 者 矫 枉 过 正 的 调整 都 有 可 能 使 其 误 和 人 歧途。 

笔者 曾 在 《中 国 房地产 发 展 如 何 应 对 金融 海 哺 中 的 “ 保 尔 森 ” 效 应 》 一 - 文 
中 所 及， 由 于 中 国 经 济 “ 防 火 墙 ” 的 客观 存在 ， 美 国 金融 海啸 对 中 国 经 济 的 影 
啊 ， 是 从 中 国 实体 经 济 领域 向 中 国 金融 部 门 逐步 传导 的 了 事实 上 ， 尽管 有 “ 防 
火 墙 ”的 存在 ， 时 隔 仅 仅 一 年 ， 国 际 金融 支 后 余波 所 释放 出 的 震荡 ， 并 未 让 中 
国 的 房地产 市 场 幸免 于 难 。 伴 随 着 中 国 经 济 成 长 中 自身 存在 的 “烦恼 ”，2009 
年 ， 中 国 房地产 出 现 了 有 史 以 来 最 大 规模 的 “价格 飙升 ”。 在 以 往 的 研究 中 ,学 
界 曾 从 汇率 角度 对 房地产 价格 髓 升 形成 机 理 ， 进 行 过 较为 充分 的 研究 与 论证 ,@ 











D 匹 牛 凤 珊 、 李 景 国 主编 《中 国 房地产 发 展 报告 No。6》， 社 会 科学 文献 出 版 社 ，2009。 

D 陈 北 :《 关 于 人 民 币 汇率 问题 学 术 讨论 会 述 要 》, 《国外 社会 科学 》2004 年 第 2 期 ， 陈 北 : 《人 
民 币 汇率 破 “7” 后 中 国 房地产 业 走势 》，《 国 际 融资 》2008 年 第 5 期 ， 徐 爽 、 姚 长 辉 、 李 宏 
瑾 、 胡 民 :《 汇 率 升值 预期 与 国内 资产 市 场 均衡 》, 《世界 经 济 》2009 年 第 2 期 。 
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但 就 房地产 市 场 对 货币 供求 影响 的 研究 ， 则 是 近年 来 逐渐 受到 关注 的 ， 壁 如 段 中 
东 、 曾 令 华 就 房价 如 何 影响 利率 问题 的 探讨 ,D 直接 关系 到 房地产 市 场 波动 是 否 
对 中 国货 币 政策 的 稳定 性 构成 影响 这 一 命题 。 值 得 注意 的 是 ， 该 研究 力图 辨析 中 
国 市 场 内 部 房价 冲击 、 利 率 波动 与 货币 供求 三 者 之 间 的 互动 关联 : 在 高 涨 的 房 地 
产 市 场 环境 中 ， 房 地 产 市 场 对 扩张 性 货币 政策 效力 将 起 到 乘 数 级 放大 的 作用 ， 而 
对 紧缩 性 货币 政策 则 将 起 到 乘 数 级 阻尼 的 作用 。 反 之 ,在 萧条 的 房地产 市 场 中 
房地产 市 场 的 阻尼 作用 将 使 得 扩张 性 货币 政策 的 效力 乘 数 级 缩小 ， 当 货币 政策 转 
为 紧缩 银根 时 ， 房 地 产 市 场 亦 将 加 剧 银根 紧缩 的 效力 。 与 此 同时 ， 该 研究 还 去 
明 ， 中 国 房价 波动 一 方面 削弱 了 货币 量 作为 货币 政策 中 介 目 标的 可 控 性 ， 和 更 重要 
的 是 还 可 能 对 中 央 银 行 的 货币 政策 效力 产生 冲击 和 影响 。 尽 管 段 中 东 、 曾 令 华 的 
研究 从 采用 的 数据 量 (1999 ~ 2007 年 )、 变 量 选择 与 数据 处 理 上 有 一 定 的 局 限 
性 ， 但 其 所 涉及 的 国 、 内 外 房地产 市 场 剧烈 变动 对 中 国 央行 货币 政策 的 影响 已 是 
不 争 的 事实 一 -没有 房地产 引发 的 次 贷 危 机 ， 中 国 央行 不 会 主动 放弃 适度 从 紧 的 
货币 政策 ; 没有 2009 年 房价 的 烙 升 ,央行 也 不 会 在 2010 年 新 年 伊始 ， 断 然 动 用 
存款 准备 金 率 。 

KRE, A 1998 年 东南 亚 金融 危机 至 今 ， 中 国 的 货币 政策 在 这 12 年 中 有 
个 重要 特点 ， 即 经 济 迅 速 下 滑 时 政策 调整 快 且 力度 大 ， 短 时 间 内 就 可 以 基本 到 
位 ;而 在 经 济 走向 过 热 时 ， 政 策 调整 则 相对 缓慢 ， 加 息 力 度 也 不 会 太 大 ， 往 往 重 
多 采用 数量 型 工具 ， 逐 步 升 级 至 对 存款 准备 金 率 的 调整 。 与 以 往 的 调控 规律 相 
比 ，2010 年 1 月 12 日 的 存款 准备 金 率 上 调 就 稍 显 突然 。 尽管 此 前 央行 在 公开 市 
场 上 进行 过 一 系列 的 回 购 操作 ， 即 从 2009 年 未 到 2010 年 第 一 周 ， 连 续 13 FS 
回 逢 操作 ， 累 计 吸 纳 货币 8510 亿 元 ; 且 1 月 7 日 ， 央 行 招标 发 行 600 亿 元 二 个 
月 期 央 票 ， 对 应 收益 率 1. 3684% ， 较 上 次 的 1.3280% 上 涨 了 4 个 基点 ,同时 ， 
央行 还 进行 了 300 亿 元 91 天 期 正 回 购 ， 利 率 也 上 涨 3 个 基点 至 1. 36% 。 但 这 一 
系列 的 操作 所 释放 的 信号 ， 与 往年 春节 前 相 比较 ， 并 无 明显 区 分 ， 难 以 被 认为 是 
为 动用 存款 准备 金 率 而 埋 下 的 伏笔 。 因 为 在 货币 政策 没有 调头 迹象 时 ， 在 _， 两 
个 月 的 时 间 内 ， 跨 过 比 公开 市 场 业务 更 有 效力 的 其 他 货币 政策 工具 ， 如 加 息 ， 恋 


DO ” 段 中 东 、 曾 令 华 :《 房 价 冲击 、 利 率 波动 与 货币 供求 ， 理论 分 析 与 中 国 的 经 验 研 究 》, 《世界 经 
GF) 2008 年 第 12 期 。 
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更 由 现 率 、 再 贴现 率 调 高 等 ， 而 断然 动用 最 为 严厉 的 币 政工 具 ， 此 举 本 身 就 已 经 
表明 了 央行 的 意图 -一 -和 旨 在 通过 强硬 手段 直接 约束 商业 银行 的 信贷 规模 。 结 合 上 
文中 已 经 阐明 的 房地产 市 场 影响 银行 利率 的 “ 倒 逼 机制 "， 以 及 2010 年 1 月 10 
HEARE SEIT EFRO 的 颁布 ， 可 以 准确 地 得 出 这 样 的 结 

论 : 央行 至 少 在 暗示 着 一 点 ， 即 新 的 一 年 中 ， 资 产品 价格 泡沫 将 受到 监控 。 如 我 
们 细 品 其 中 滋味 ， 则 不 难 自 明 一 个 事实 一 -2009 年 的 房价 舰 升 已 经 成 为 影响 中 
国 贫 币 政策 稳定 性 的 一 个 重要 因素 。 

理论 上 ， 作 为 金融 调控 的 中 介 目 标 ， 货 币 量 是 可 控 的 。 但 是 操作 中 存在 的 诸 
多 因素 ， 会 使 这 种 可 控 性 大 打折 扣 。 再 加 上 ， 货 币 供给 对 资产 市 场 的 影响 不 仅仅 
局 限于 房地产 市 场 中 ， 因 此 ， 在 监控 资产 价格 泡沫 的 问题 上 存在 着 非常 大 的 难 
度 。 为 此 ， 以 “定向 打靶” 的 方式 ， 在 局 部 上 有 针对 性 地 “ 刺 破 ”房地产 泡沫 ， 
一 方面 可 以 让 市 场 感受 到 调控 力度 的 巨大 势能 ， 即 监管 当局 遏制 泡沫 的 坚定 意 
志 ， 同 时 也 应 在 通过 货币 政策 工具 “ 挤 压 ” 向 法 的 操作 中 把 握 好 处 置 分 十 
2010 年 控制 流动 性 的 信号 效应 要 远大 于 实际 操作 ， 心 理 影 响 要 大 于 实际 影响 ， 
以 “ 刺 ” 为 主 、 以 “ 挤 ” 为 辅 ， 双 管 齐 下 ,使 之 成 为 当前 中 国 金融 调控 用 以 歇 
制 资 产 泡沫 的 有 力 补充 。 


(二 ) 中 国 房 地 产 金 融 构 建 与 管控 之 “ 重 ” 


目前 中 国 的 GDP 位 居 志 界 第 三 ， 但 为 何人 均 排 名 却 远 在 世界 排名 百 位 之 后 ， 
ERR TF 1960 年 的 世界 排名 ? 为 什么 中 国 经 济 持续 高 增长 ，2009 年 更 是 以 
8.7% 的 增长 位 居 世 界 之 首 ， 但 带 来 的 却 是 人 们 对 以 房地产 为 首 的 资产 市 场 的 心 
ARE? 

笔者 以 为 ， 当 前 总 需求 不 足 的 问题 ， 根 本 在 投资 问题 ， 而 投资 中 资金 运动 
受到 阻尼 ,流动 不 起 来 则 是 信用 不 足 所 致 。 尽 管 从 目前 房地产 市 场 中 奖励 守 
信 、 惩 罚 失 信 ， 尤 其 对 房地产 市 场 中 的 个 人 与 企业 建立 信用 档案 ， 特 别 要 求 所 
得 税 作为 征 信 依据 等 多 项 措施 中 ， 能 够 清晰 地 看 出 中 国 在 征 信 体 系 建构 过 程 中 
的 努力 ， 但 这 项 系统 庞杂 的 巨大 工程 在 中 国 毕 竞 是 刚刚 起 步 ， 且 其 中 又 会 涉及 
社会 经 济 制度 中 的 诸多 深层 问题 。 因 此 ， 征 信 体 系 构建 的 深化 、 系 统 化 与 规范 





D “ 国 十 一 条 ” 即 《 关 于 促进 房地产 市 场 平 稳健 康 发 展 的 通知 》。 
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化 ， 对 目前 的 中 国 市 场 而 言 ， 不 可 谓 不 是 一 项 任重道远 的 艰巨 任务 。 值 得 欣慰 
的 是 ， 我 们 有 不 少 国际 经 验 可 资 借鉴 。 璧 如， 具有 信息 完备 、 透 明度 高 等 特点 
的 美国 个 人 征 信 系统 便 是 其 一 。 凭 借 这 一 系统 ， 在 美国 境内 绝 大 多 数 州 中 ， 普 
通 公民 可 以 轻易 通过 互联 网 查询 到 美国 境内 任意 一 处 房产 所 有 人 除 SSN® 以 外 
绝 入 部 分 的 信用 记录 信息 ， 其 中 也 包括 该 产权 所 有 人 的 其 他 不 动产 信息 ， 如 房屋 
价格 、 是 否 按揭 、 按 揭 比 率 、 按 揭 记 录 、 地 理 位 置 、 户 型 、 面 积 大 小 、 建 筑 年 
限 、 历 史 价 格 等 。 

由 于 1998 年 中 国 开始 实施 住房 制度 改革 ， 导 致 1999 年 前 后 个 人 消费 贷款 
迅速 增长 ， 个 人 信用 风险 防范 成 为 被 关注 的 焦点 ， 因 此 便 有 了 中 国 个 人 征 信 体 
系 建设 的 开始 : 1999 年 ， 中 国人 民 银 行 批准 上 海 资 信 公 司 试点 建设 银行 信贷 登 
记 容 询 系 统 。2001 年 ， 在 试点 的 基础 上 ， 国 务 院 原则 上 同意 “利用 人 民 银 行 初 
步 建立 的 银行 信贷 登记 咨询 系统 ， 把 其 改造 为 全 国 性 的 征 信 中 心 (最 终 从 人 民 
银行 分 离 出 来 ， 成 为 独立 的 、 公 正 的 中 介 服 务 组 织 ) ， 从 而 在 信用 信息 征集 环 
节 建 立 统一 的 中 央 数 据 库 。 当 然 ， 这 并 不 排斥 地 方 和 行业 拥有 统一 标准 下 的 子 
数据 库 ， 实 现 资源 整合 ， 信 息 共 享 ， 企业 和 个 人 两 个 征 信 系统 同时 运行 ; 同 
时 ， 在 信用 信息 评估 等 信用 增值 环节 上 ， 各 地 可 成 立 若干 征 信服 务 公司 或 信用 
许 级 公司 ， 把 中 央 数 据 库 的 数据 作为 重要 的 征 信 信息 来 源 ， 利 用 其 开展 地 区 
性 、 个 性 化 信用 服务 ， 各 征 信 公司 进行 平等 竞争 。 这 样 做 ， 可 以 避免 各 地 一 哄 
而 起 、 重 复 建 网 ， 有 利于 信用 信息 资源 共享 ， 也 有 利于 解决 征 信 中 自然 人 和 法 
人 难以 严格 区 分 的 矛盾 (如 大 量 中 小 企业 是 私营 、 合 伙 和 个 体 )， 更 能 体现 全 
国 是 统一 大 市 场 、 信 用 具有 社会 性 而 不 是 区 域 性 的 内 在 属性 ”。2003 年 9 H., 
国务 院 在 人 民 银 行 的 职能 调整 中 成 立 征 信 管理 局 。2004 年 2 月 10 日， 温家宝 
总 理 指示 人 民 银 行 “加 快 全 国 统一 的 企业 和 个 人 信用 信息 基础 数据 库 的 建设 ， 
形成 覆盖 全 国 的 基础 信用 信息 服务 的 网 络 ”。 随后 人 民 银 行 便 开始 了 紧张 的 工 
作 ， 在 2004 年 底 实 现 了 主要 商业 银行 联网 。2005 年 8 月 30 号 所 有 商业 银行 
(包括 国有 和 银行、 股份 制 银行 、 城 市 商业 银行 全 国 性 联网 的 实现 ， 标志 着 中 
国 征 信 体 系 的 初步 建立 @ 由 于 中 国 征 信 体系 发 展 模式 的 路 径 依赖 ， 选用 的 是 公 


© SSN (Social Security Number) 的 使 用 情况 相当 于 中 国境 内 认证 公民 身份 的 身份 证 号 码 。 
D 戴 有 根 :《 我 国 征 信 体 系 建设 若干 进展 及 面临 的 挑战 》， 《金融 论坛 》2005 年 第 39 期 。 
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益 型 与 市 场 型 相 结 合 的 模式 ， 因 而 ， 伴 随 着 征 信 体 系 起 步 晚 、 发 展 快 的 特点 ， 在 
体系 的 构建 上 同 西方 发 达 国家 存在 不 少 差异 ， 仅 就 信息 内 容 完备 性 这 一点， 差距 
便 一 目 了 然 一 一 例如 征 信 体 系 构建 的 理论 基础 ， 这 是 一 国 征 信 体 系 的 法 理 基础 ， 
涉及 产权 制度 的 深层 问题 ， 该 基础 的 缺失 ， 使 得 中 国 的 征 信 和 制度 建设 缺乏 充分 的 
法 律 依托 ， 从 而 在 进一步 构建 中 必然 出 现 操作 上 的 误区 与 育 点 ; 而 “强制 型 " 
的 征 信 合 同方 式 ， 在 现 阶段 中 国 经 济 中 因 缺 乏 市 场 依托 可 能 存在 起 步 阶段 就 缺乏 
活力 等 问题 ， 更 难以 判断 该 体系 的 公信 和 度 了 ( 见 表 1) ， 在 一 定 程度 上 ， 这 种 差 
中 的 存在 再 次 说 明了 中 国 征 信 体 系 构建 尽管 大 有 可 为 ,但 是 任 重 而 道 远 。 试 想 ， 
一 个 缺乏 公信 的 征 信 体 系 ， 将 给 中 国 房地产 市 场 非 理性 膨胀 提供 多 少 潜在 的 可 


daks 
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表 1 中 国 与 作为 参考 基准 的 成 熟 市 场 国家 公司 信贷 信息 中 心机 构 比 较 " 
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(D Margaret J. Miller, Credit Reporting Systems and the International Economy, Massachusetts Institute of 
Technology , 2003, p. 203. 

QRS RR: CAT MEARE), PAARE, 2002, 

@) Private Business Information Exchange in the United State, Jarl G. Callbrrg and Gregory F. Udell 5. 1 
(2003) , Credit reporting systems and the international economy by Margaret J. Miller, Massachusetts Institute of 
Technology, 2003. 

DFE Bs HEPES BRT HH Ube EC POR, UG SE TA RELA AOI, 2010 年 随 “ 国 十 
条 ”出 台 或 许 有 所 改善 。 
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(=) 中 国 房地产 金融 构建 与 管控 之 “ 缓 " : 汇率 升值 的 幅度 


关于 人 民 币 汇率 与 中 国 房价 之 互动 关系 ,学 界 已 有 颇 多 论述 ， 笔 者 就 不 
青 蒙 述 。 这 里 需要 强调 的 是 ,在 人 民 币 汇率 升值 无 法 避免 的 情况 下 ， 尽 管 中 
国人 民 银 行 央 票 利率 从 2009 年 末 的 2.32% 下降 到 2010 年 初 1.9264% (WEI 
2)， 但 是 ， 鉴 于 3 个 月 美元 LIBOR 持续 平稳 走低 ( 仅 在 0.25% 附近 波动 ) 并 
与 中 国 1 年 期 央 票 发 行 利率 间 仍 存在 利 差 投 机 空间 ， 为 配合 中 国 房 地 产 金融 
的 建设 与 完善 ， 中 国政 府 亦 应 在 汇率 市 场 化 改革 上 进行 配套 的 调整 ， 应 该 利 
用 金融 海 吓 后 “人 民 币 升值 压力 ”的 冻结 期 , 或 称 人 民 币 升值 预期 的 分 化 期 ， 
加 快 “ 汇 改 ” 步 伐 , fe PPR + +D 策略 基础 上 ， 进 一 步 放 开 汇 率 管制 ， 
引信 市 场 要 素 ， 扩 大 汇率 波动 区 间 。 笔 者 认为 ， 对 待人 民 币 汇率 的 浮动 ， 可 
以 从 欧洲 的 做 法 中 获取 一 些 可 资 借 鉴 的 经 验 。 就 中 国 的 实际 状况 而 言 ， 可 以 
KHA “TR + +” 两 步 走 的 办 法 ， 即 从 “ 钉 住 一 篮子 货币 制度 ”到 有 管理 的 
浮动 汇率 制度 ， 再 加 上 货币 政策 配合 和 外 汇市 场 发 育 ， 最 终 实现 人 民 币 的 自 
由 浮动 。 





2 3 个 月 美元 LIBOR 走势 
TEPKI: 根据 《华尔街 日 报 》2009 年 11 A 2010 年 2 月 数据 汇总 生成 。 





OD 有 管理 的 浮动 汇率 制度 加 上 货币 政策 配套 再 加 上 外 汇市 场 发 育 。 
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具体 而 言 ， 首 先 ， 所 谓 “ 钉 住 一 链子 货币 制度 ”， 主 要 是 指 钉 住 美元 、 
欧元 与 日 元 等 主流 货币 的 汇率 ， 进 而 采取 某 种 形式 的 中 间 汇 率 制度 。 这 种 做 
法 在 国际 上 是 有 成 功 先例 可 循 的 。 比 如 ， 以 色 列 货币 谢 克 尔 与 欧元 的 “对 
峙 ”一 一 以 色 列 可 以 让 谢 克 尔 汇 率 浮动 到 39% 。 一 般 来 说 ， 钉 住 的 方式 有 两 
种 ， 即 软 钉 住 与 硬 钉 住 。 两 种 方式 各 有 于 秋 ， 前 者 稳定 却 缺 乏 公 信 力 ， 而 后 
者 具有 公信 力 ， 但 又 不 稳定 。 因 此 ， 最 佳 的 方式 是 采取 “ 双 套 幅 ” 的 管理 方 
式 ， 即 对 外 公布 的 浮动 空间 在 10% ~ 20% ,对 内 则 使 用 小 幅度 ， 也 就 是 所 谓 
的 “害怕 浮动 " 。 从 前 人 对 欧元 所 进行 的 测量 看 ， 小 篮 双 幅 摆 动 的 益处 在 于 ， 
它 既 可 以 使 投资 者 有 风险 意识 ， 同 时 又 有 利于 市 场 的 发 育 。 而 “害怕 浮 
动 " ， 是 一 种 基于 经 济 结构 的 最 优 理性 反应 。 这 种 安排 需要 付出 的 成 本 较 高 ， 
完 其 原因 ， 要 从 汇率 原罪 论 的 解释 出 发 ， 即 企业 的 美元 负债 会 导致 资产 负债 
平衡 表 受 到 汇率 浮动 的 影响 ， 最 终 给 国内 银行 造成 压力 ， 从 而 需要 付出 较 高 
的 成 本 。 其 次 ,在 成 功 采 取 “ 钉 住 一 篮子 货币 制度 ”后 ， 可 以 考虑 采用 
“E+ +”， 即 有 管理 的 浮动 汇率 制度 加 上 货币 政策 调整 与 外 汇市 场 发育 
的 汇率 制度 ,使 之 在 可 控 的 浮动 区 间 内 保持 相对 较 缓 的 升值 幅度 。 当 然 ， 从 
长 远 的 目标 来 看 ， 最 终 的 目标 仍 是 应 当 走向 以 出 口 指标 为 基础 的 人 民 币 自由 
浮动 。 


(四 ) 中 国 房地产 金融 构建 与 管控 之 “ 急 ”: 租赁 型 (RA. AH 
租赁 ) 保障 住房 金融 控制 体系 的 建立 


近年 来 ， 随 着 “ 蚁 族 ”" 在 中 国 一 线 大 城市 的 出 现 ， 以 及 中 国 社 会 老龄 化 加 
速 所 致 的 “未 富 先 老 ”的 社会 矛盾 日 益 突 出 ， 大量 中 、 低 收入 人 群 聚居 城市 的 
社会 现象 也 已 不 容 忽 视 。 而 此 类 群体 大 规模 的 聚集 ， 在 一 定 程度 上 也 对 中 国 社会 
的 稳定 提出 了 严峻 的 挑战 。 自 古 以 来 ， 中 国 社会 便 有 “安居 乐 业 ”的 传统 观念 。 
这 种 观念 的 根深 带 固 ， 让 包括 廉 租房 与 公共 租赁 房 在 内 的 房地产 租赁 业务 的 建设 
与 调控 ， 成 为 中 国政 府 在 金融 危机 后 大 力 开发 保障 性 住房 过 程 中 ， 需 要 统筹 安排 





O 中国“ 蚁 族 "， 是 指 1980 年 代 以 后 出 生 的 “大 学 毕业 生 低 收入 聚居 群体 *。 这 一 生活 在 中 国 大 
城市 中 的 庞大 群体 ， 之 所 以 被 命名 为 “ 蚁 族 ”"， 是 因为 这 个 群体 和 蚂蚁 群落 具有 许多 相 类 似 的 
特点 : 高 智 、 弱 小 、 群 居 。 
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值得 关注 的 是 ， 随 着 我 国 房地产 市 场 的 发 展 ， 近 年 来 政府 出 台 了 -一 系列 的 房 
地 产 政策 、 文 件 、 法 律 、 法 规 用 以 控制 不 断 飙 升 的 房价 ， 但 少 有 用 以 管理 房屋 租 
攒 市 场 的 相关 政策 法 规 。 

奋 我 们 回顾 近年 来 政府 有 关 住 房 问 题 的 一 系列 举措 ， 从 2004 年 3 月 1 日 
《城镇 最 低 收入 家 庭 廉 租 住房 管理 办 法 》 的 实施 ，2005 年 3 月 14 日 《城镇 廉 租 
住房 租金 管理 办 法 》 的 出 台 ， 到 2007 年 12 月 1 日 建设 部 等 九 部 委 联 合 发 布 并 实 
施 的 《 廉 租 住房 保障 办 法 》 在 该 问题 上 的 跟 进 ， 以 及 党 的 十 七 大 首次 在 党 代 会 
报告 中 “ 廉 租 房 制 度 ” 的 写 人 一 一 在 重点 关注 教育 、 医 疗 问题 的 同时 ， 也 开始 
强调 住房 保障 的 重要 性 ， 再 到 2008 年 12 月 17 日 中 国 国 务 院 “ 促 进 房地产 市 场 
健康 发 展 ” 的 六 项 政策 “新 国 六 条 ”的 出 台 为 “未 来 3 年 解决 750 万 户 低 收入 
家 庭 的 住房 ”问题 提供 了 有 力 的 决策 支持 ， 直 至 2009 年 8 月 1 日 《北京 市 公共 
租 贷 住房 管理 办 法 (试行)》 所 表明 的 北京 在 公共 租赁 房 项 目 上 首开 全 国 先河 ， 
束 不 难 发 现 中 国政 府 对 低 收入 群体 住房 问题 的 关注 与 力求 改善 现状 的 努力 。 但 
是 ， 无 论 从 宏观 上 看 政策 目标 的 明晰 程度 ， 还 是 微观 上 看 相关 政策 的 可 操作 性 ， 
目前 中 国 的 住房 保障 建设 都 还 处 于 刚刚 起 步 的 阶段 ， 在 房地产 租赁 领域 仍然 没有 
总 结 出 一 套 适 合 中 国 国情 的 监管 与 调控 制度 。 此 外 ， 目 前 国家 决策 层 也 并 未 将 此 
问题 上 升 到 金融 工程 的 战略 角度 来 看 待 ， 而 仅仅 停留 在 地 方 政 府 “ 摸 着 石头 过 
河 ”的 行为 层面 上 ， 这 与 第 一 次 世界 大 战 后 就 已 经 开始 发 展 起 来 的 西方 国家 相 
比 ， 差 只是 不 言 自 明 的 。 当 然 ， 福 祸 向 来 相互 依附 ， 差 距 的 存在 也 从 另 一 方面 说 
明 一 些 国家 可 以 给 中 国 提 供 丰 富 的 经 验 与 教训 。 

2010 年 ， 全 球 金融 危机 凶险 依旧 。 在 制造 业 多 数 企 业经 营 惨淡 的 同时 ， 与 
生活 相关 的 必需 品 价格 却 始 终 在 上 涨 ， 二 次 危机 爆发 的 可 能 依然 存在 。 因 此 ， 中 
国 房地产 业 的 2010 年 ， 应 该 是 系统 研究 战略 和 精细 调控 的 一 年 。 如 果 中 国 在 房 
地 产 租赁 市 场 的 诸多 领域 可 以 借鉴 西方 发 达 国 家 成 功 经 验 、 吸 取 失 败 教训 的 话 ， 
将 会 避免 经 济 转型 中 的 许多 烦恼 ， 达 到 事半功倍 的 效果 。 在 此 ， 笔 者 发 现 ， 西 方 





© AAT, 就 中 国保 障 性 住房 项 目 最 为 健全 的 城市 ， 如 北京 、 厦 门 、 深 圳 、 REMA, A 1999 年 
首 例 政 府 住房 保障 项 目 启动 至 今 ， 共 有 廉 租 房 、 经 适 房 、 上限 价 房 和 公共 租赁 房 四 类 政策 性 住 
房 完善 保障 体系 项 目 。 经 多 年 调研 ， 笔 者 认为 ， 对 中 国 而 言 ， 加 快 完善 以 租赁 (包括 廉 租房 
与 公共 租赁 房 ) 为 重点 的 保障 性 住房 项 目 更 符合 目前 中 国 的 国情 。 


国家 针对 房地产 租赁 市 场 的 租 控制 ， 虽 然 起 步 早 、 发 展 成 熟 ， 但 在 其 市 场 形成 机 
理 与 保持 社会 经 济 平稳 发 展 上 ， 与 当前 的 中 国有 不 少 相似 性 ， 这 当中 尤 以 美国 房 
屋 租 赁 管理 中 的 “ 租 控制 ” (RCS) 表现 得 最 为 突出 。 因 此 ， 笔 者 将 在 以 往 研 
究 Q 的 基础 上 加 以 跟 进 评析 ， 和 希望 能 够 抛砖引玉 ， 对 我 国 房屋 租赁 市 场 的 管理 决 
策 起 到 一 定 的 支持 作用 。 

房地产 租赁 控制 制度 存在 于 当今 世界 的 40 多 个 国家 。 这 当中 既 有 发 达 国 家 ， 
亦 有 发 展 中 国家 。 国 际 上 依据 各 国 房地产 租赁 政策 目标 进行 了 分 类 ， 概 括 起 来 有 
房东 立场 型 、 房 客 立 场 型 与 中 间 立 场 型 三 类 。 笔 者 认为 ， 对 此 三 种 分 类 或 可 简单 
理解 为 支持 富 人 型 、 支 持 穷人 型 与 中 立 型 。2009 年 1 月 《环球 房地产 指南 》 的 
报告 ， 把 美国 的 租赁 政策 划 归 在 房客 立场 型 行列 中 ， 即 认为 美国 的 政策 更 倾向 于 
为 穷人 说 话 ; 反之 却 将 中 国 的 租赁 政策 划 归 在 了 房东 立场 型 。 尽 管 这 种 分 类 标准 
是 有 和 失 偏 颇 的 ， 但 是 中 国 在 出 台 相 关 政 策 时 ， 尤 其 是 在 进行 其 政策 目标 的 划分 
时 ， 应 当 予 以 适度 的 关注 和 参考 。 

世界 上 最 早 对 房租 进行 调控 的 国家 是 第 一 次 世界 大 战 后 的 美国 。1919 ~ 1924 
年 ， 近 六 年 的 调控 是 在 美国 部 分 地 区 地 方 性 的 反 暴 利 协会 和 公众 压力 下 进行 的 ， 
与 从 现代 金融 监管 角度 进行 的 调控 举措 还 相去 甚 远 。 美 国政 府 真正 为 金融 监管 而 
进行 的 房地产 租金 首次 调控 ， 是 在 第 二 次 世界 大 战 时 期 .@ 由 于 “ 租 控制 ” 带 有 
明显 的 政府 干预 市 场 的 作用 ， 并 不 利于 和 平时 期 的 经 济 发 展 ， 因 此 在 第 二 次 世界 
大 战 结束 后 ， 全 国 范围 的 “ 租 控制 ”也 就 随即 终止 了 。 只 是 由 于 相继 而 来 的 经 
济 繁荣 与 超速 发 展 带 来 的 众多 现实 问题 ， 美 国政 府 为 了 平衡 区 域 经 济 差异 ， 缓 和 
因 差 异 造成 的 社会 矛盾 ， 避 免 经 济 发 展 的 失衡 ， 而 在 少数 大 城市 保留 了 “ 租 控 
制 ”， 作 为 经 济 系统 中 避免 房地产 市 场 过 热 或 过 冷 的 “ 稳 压 器 ”延续 至 今 。 回 淹 
其 目的 ， 最 主要 的 即 为 了 解决 美国 战 后 经 济 增长 中 ， 一 些 大 城市 中 存在 的 大 量 租 
住人 口 的 需求 。 这 些 大 城市 包括 纽约 、 三 落 市 、 洛 杉 矶 、 华 盛 顿 特区 、 奥 克 兰 、 加 
州 的 圣 莫 妮 卡 与 伯克利 ， 以 及 西 好 莱 坞 和 新 泽 西 州 的 部 分 城市 。 其 中 ， 波 土 顿 、 坎 


中 在 《中 国 房地产 发 展 如何 应 对 金融 海 哺 中 的 “ 保 尔 森 效 应 ”》 一文 中， 笔者 曾经 提 到 美国 的 租 
控制 在 战 后 美国 经 济 发 展 中 起 到 了 “ 稳 压 器 ”的 作用 ， 本 文 在 此 基础 上 做 跟 进 补充 。 载 《中 
国 房地产 发 展 报告 No，6》， 社 会 科学 文献 出 版 社 ，2009 。 

© 详 见 《中 国 房地产 发 展 如 何 应 对 金融 海 哺 中 的 “ 保 尔 森 效 应 ”), 《中 国 房地产 发 展 报告 No 6》， 
社会 科学 文献 出 版 社 ，2009， 此 处 不 再 孝 述 。 
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布 里 奇 与 马 陕 诸 塞 等 在 越战 后 为 避免 经 济 萧条 而 实施 租 控制 的 城市 ， 随 着 当地 经 济 
的 全 面 均衡 发 展 ， 最 终 通 过 民选 终止 了 该 体制 。 而 纽约 从 1943 年 至 今 依然 保留 着 
租 控制 的 一 个 重要 原因 ， 就 是 城市 居民 的 收入 差距 过 度 悬 殊 。 纵 观 美国 的 “ 租 控 
制 "， 往 往 在 经 济 即 将 面临 滑坡 时 被 各 地 政府 启用 ， 作 为 经 济 系统 中 避免 资产 市 场 
尤其 是 房地产 市 场 过 热 ， 且 通常 对 经 济 增长 产生 副作用 时 所 动用 的 “ 稳 压 器 "。 经 
过 多 年 发 展 ， 经 过 调整 后 的 “ 租 控制 ”已 经 成 为 了 站 在 房客 的 立场 ， 同 时 兼顾 房 
东 、 开 发 商 、 银 行 、 政 府 税 收 等 多 方 利益 的 成 熟 的 体系 。 回 顾 2009 年 的 中 国 经 济 ， 
房价 的 碳 升 已 经 在 很 大 程度 上 脱离 了 普通 居民 的 购买 力 ， 但 高 速 发 展 的 经 济 ， 在 -- 
方面 产生 居 高 不 下 的 房价 泡沫 同时 ， 另 一 方面 出 现 了 大 量 空置 的 住房 ， 租 赁 房屋 用 
以 目 住 将 越 来 越 会 成 为 住房 消费 者 的 首选 。 基 于 这 一 中 国 国情 ， 房 地 产 租赁 行业 对 
中 国 宏观 经 济 “ 稳 压 器 ”的 功能 就 此 有 条 件 得 以 发 挥 。 从 房客 立场 出 发 ， “ 租 控 
制 ” 在 房租 价格 、 信 息 透 明度 和 提高 租户 生活 质量 方面 均 发 挥 了 作用 。 

在 租 控 制作 用 下 ， 房 租价 格 会 受到 严格 的 限制 ， 在 美国 ， 每 年 的 房租 涨幅 不 
应 超过 年 消费 价格 指数 的 60% 。 这 种 限制 的 目的 ， 是 为 了 抑制 房租 对 通货 膨胀 
的 拉动 。 为 了 促使 这 种 限制 标准 的 制度 化 ， 美 国 三 藩 市 租房 委员 会 甚至 会 公示 出 
每 年 房租 浮动 的 计算 公式 ， 以 便 作为 依据 . 如 此 监管 的 结果 是 房租 的 上 升 空间 
非常 有 限 ， 从 而 起 到 了 保护 租户 利益 的 作用 。 由 于 美国 人 亦 深 说 地 产 市 场 中 
头 的 没有 卖 的 精 ”的 道理 ， 因 此 在 信息 披露 上 ， 采 用 信息 强制 对 称 制度 ， 规 定 
租户 对 房屋 质量 有 知情 权 ， 因 对 住房 “不 知情 ”而 造成 的 经 济 损失 ,应 由 房屋 
所 有 人 负责 。 从 这 一 点 即 可 看 出 ,“ 租 控制 ”基本 上 是 从 维护 租户 “有 起 码 尊严 
的 居住 条 件 ” 的 立场 出 发 的 。 颇 令 人 觉得 玩味 的 是 ， 甚 至 有 相关 规定 ， 保 护 租 
户 用 目 有 资金 对 老 旧 住房 进行 装修 改造 ， 而 此 举 的 一 个 客观 效果 是 激发 了 租户 对 
住房 条 件 改 善 的 需求 ， 刺 激 了 租户 周边 的 消费 市 场 ， 繁 荣 了 当地 经 济 。 

随 厦 中 国 城市 化 速度 的 加 快 ， 到 2020 年 我 国 实现 全 面 小 康 的 目标 ， 每 年 至 
DA 2800 万 农民 将 进入 城市 定居 。 如 此 一 来 ， 城 市 里 人 多 地 少 的 矛盾 就 会 进 一 
步 显 现 ， 房 屋 价格 自然 也 会 水 涨 般 高， 这 是 不 争 的 事实 。 但 是 ,需要 学 界 思考 的 





D 三 浪 市 租房 委员 会 规定 的 2010 年 3 月 1 日 至 2011 年 2 月 28 日 的 房租 浮动 上 限 计 算 方法 是 : 依 
Th 2009 年 9 月 美国 劳动 统计 局 公开 的 CPL 数据 和 该 委员 会 监管 条 例 的 第 1. 12 条 . 在 60% 后 四 
SHA. WUE 2009 年 的 租金 为 1250 美元 ， 如 果 涨 价 ， 经 上 述 规 定 计算 , 价格 上 限 只 能 
是 1251.25 美元 ， 即 房客 每 年 只 需 多 交付 1.25 美元 。 
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一 个 问题 是 ， 在 住房 需求 中 ， 想 要 通过 买房 居住 的 人 和 想 要 通过 租房 居住 的 人 ， 
谁 更 需要 住房 ? 仔细 分 析 这 一 问题 ， 我 们 就 会 质疑 “房价 会 持续 上 涨 ” 的 逻辑 
的 严密 性 了 。 换 言 之 ， 如 果 以 自 住 为 目标 的 购房 者 〈 即 买房 用 来 消费 而 非 投 资 ) 
买 不 起 住房 〈 即 无 力 支付 贷款 的 首付 款 或 者 贷款 的 按揭 ) ,那么 租赁 房屋 用 以 自 
住 就 将 会 成 为 这 些 住房 消费 者 的 首选 、 此 外 ， 如 果 房 价 一 路 走高 ， 且 居 高 不 下 的 
话 ， 那 么 一 部 分 急需 住房 而 且 曾 经 待 价 而 泪 的 消费 者 则 也 将 会 把 目光 转移 到 租赁 
市 场 。 一 旦 上 述 假设 成 为 事实 ， 中 国 房地产 将 会 面临 “有 价 无 市 ”的 尴 众 境地 。 
而 面临 如 此 尴 粹 的 房价 是 否 还 “敢于 ”继续 道 市 上 扬 呢 ?当然 ， 若 租赁 大 热 ， 
那么 我 国政 府 对 房屋 租赁 市 场 的 管理 也 必 将 会 很 快 地 提 到 议事 日 程 上 来 。 

事实 上 ,在 2010 年 1 月 19 日 国务 院 颁布 的 “ 国 十 一 条 ”中 ， 有 四 条 均 提 到 
了 与 租赁 有 关 的 住房 问题 ,1 此 外 ， 近 年 来 ,商品 住宅 购房 对 象 正 趋向 年 轻 化 。 
据 北 京 、 上 海 、 深 圳 、 广 州 、 杭 州 、 武 汉 、 沈 阳 、 西 安 、 厦 门 等 大 、 中 城市 的 售 
房 统计 显示 ，20 ~40 岁 的 高 学 历 者 群体 是 商品 房 购 房 主力 ， 占 总 体 比重 从 六 成 
到 八成 不 等 。2007 年 ， 北 京 住宅 市 场 需求 的 一 项 调查 也 表明 ，25 ~ 28 岁 的 年 轻 
Vesey TESTOR 14 P EUM ee ees 
成 为 购房 主力 ， 即 2020 年 前 35 ~45 岁 群体 的 住房 改善 需求 将 会 刺激 房地产 市 场 








D “ 国 十 一 条 ”第 一 条 : 加 快 中 低 价 位 、 中 小 套 型 普通 商品 住房 建设 。 商 品 住房 价格 过 高 、 上 涨 
过 快 的 城市 。 要 切实 增加 限 价 商品 住房 、 经 济 适 用 住房 、 公 共 租赁 住房 供应 。 第 二 条 : 抓紧 
编制 2010 ~ 2012 年 住房 建设 规划 ， 重 点 明确 中 低 价位 、 中 小 套 型 普通 商品 住房 和 限 价 商品 住 
房 、 公 共 租 赁 住房 、 经 济 适用 住房 、 廉 租 住房 的 建设 规模 ， 并 分 解 到 住房 用 地 年 度 供应 计划 ， 
沙 实 到 地 块 ， 明 确 各 地 块 住房 套 型 结构 比例 等 控制 性 指标 要 求 。 房 价 过 高 、 上 涨 过 快 、 住 房 
有 效 供应 不 足 的 城市 ， 要 切实 扩大 上 述 五 类 住房 的 建设 用 地 供应 基 和 比例 。 要 加 强 商品 住房 
项 目的 规划 管理 ， 提 高 规划 审批 效率 。 要 及 时 向 社会 公布 住房 用 地 年 度 供应 计划 ， 对 需要 办 
理 农用 地 征 转 用 手续 的 ， 要 加 快 审批 工作 ,确保 供 地 计划 落 到 实处 。 第 三 条 ; 力争 到 2012 年 
未 ， 基 本 解决 1540 万 户 低 收入 住房 困难 家 庭 的 住房 问题 。 各 地 要 通过 城市 棚户 区 改造 和 新 建 、 
改建 、 政 府 购置 等 方式 增加 廉 租 住房 及 经 济 适 用 住房 房 源 ， 着 力 解决 城市 低 收 入 家 三 的 住房 
困难 。 要 加 快 建设 限 价 商品 住房 、 公 共 租 赁 住房 ， 解 决 中 等 偏 下 收入 家 庭 的 住房 困难 。 全 面 
启动 城市 和 国有 工矿 棚户 区 改造 工作 ， 继 续 推进 林 区 、 明 区 棚户 区 改造 。 同时 ， 加 大 农村 和 危 
房改 造 力度 ,适当 增加 试点 户 数 。 第 四 条 : 中 央 将 加 大 对 保障 性 安居 工程 建设 的 支持 力度 ， 
适当 提高 对 中 西部 地 区 廉 租 住房 建设 的 补助 标准 ， 改 进 和 完善 中 央 补 助 资 金 的 下 达 方 式 ， 调 
动 地 方 积极 性 ， 确 保 资 金 使 用 效果 。 各 地 区 、 各 有 关 部 门 要 加 强 监督 检查 ， 确保 保障 性 安居 
工程 建设 用 地 和 资金 的 落实 。 同时， 鼓励 金融 机 构 向 符合 条 件 的 城市 和 国有 工矿 棚户 区 改造 
项 目 提 供 贷款 。 保障 性 安居 工程 的 建设 计划 、 建 设 进度 和 资金 使 用 等 情况 ， 要 及 时 向 社会 
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的 发 展 ， 而 在 2010 ~ 2020 年 期 间 ， 婚 龄 人 口 对 于 住房 的 刚性 需求 将 会 再 度 增 加 ， 
生 于 20 世纪 60 和 70 年 代 者 正成 为 未 来 三 至 五 年 购房 的 主力 人 群 。 

然而 ， 能 够 “一 步 到 位 ”实现 买房 梦想 的 年 轻 人 毕竟 是 少数 。 对 绝 大 多 数 
处 于 职业 生涯 初期 的 中 国 青 年 来 说 ， 从 租房 开始 ， 到 买 小 房 ， 进 而 由 小 及 大 ， 这 
样 逐 步 实现 住房 梦 才 是 现实 的 生活 选择 。2009 年 《 蚁 族 一 -大 学 毕业 生 聚 居 村 
实录 》 中 的 调查 显示 , “ 败 族 ”在 全 国有 上 百 万 人 的 规模 ， 如 此 惊人 的 聚居 . 
以 及 其 背后 所 藏匿 着 的 社会 问题 ， 是 不 容 忽视 的 。 在 笔者 看 来 ， 这 一 特殊 群体 的 
出 现 ， 不 仅仅 是 个 体 的 风险 ,更 是 社会 的 风险 。 如 果 任 由 其 赦 加 ， 形 成 积聚 效 
应 ， 不 但 对 个 体 是 一 种 伤害 ， 对 社会 的 和 谐 与 稳定 也 将 形成 隐患 。 因 此 ， 加 快 我 
国 房屋 租赁 市 场 改 革 与 管理 的 步伐 ， 不 仅 是 对 这 些 群 体 存在 的 正视 ， 也 是 政府 为 
解决 其 背后 问题 、 维 系 社会 和 谐 稳定 而 进行 的 努力 。 

L 站 在 房东 的 立场 看 “ 租 控制 ” 

在 美国 ， 房 屋 出 租 后 ， 国 内 税收 为 房东 提供 的 优惠 是 : 在 市 场 房租 普遍 上 
涨 的 情况 下， 房东 对 房屋 的 折旧 费 承担 可 以 从 财产 税 ( 不 包括 收入 所 得 ) 与 按 
揭 利率 中 扣除 。 换 言 之 ， 政 府 和 银行 在 此 时 承担 了 责任 ， 这 种 做 法 避免 了 房东 
与 棚户 双方 因 房 产 折旧 而 增加 的 损失 。 同 时 , “ 租 控 制 ” 中 的 “房屋 空置 节约 
条 例 ” 更 是 对 房东 的 有 利 支 持 ， 表 现在 该 条 例 允 许 房东 因 房 屋 长 期 空置 而 解 
24), 还 可 以 在 此 后 对 房屋 翻修 ， 并 在 翻修 后 依据 市 场 价 再 度 出 租 给 第 三 方 。 该 
规定 在 政府 与 银行 支持 下 ， 最 大 限度 地 避免 了 租户 的 损失 ， 同 时 也 维护 了 房东 的 
利益 。 

2. 从 开发 商 角度 看 “ 租 控制 ” 

美国 “ 租 控制 ”的 存在 ， 在 历史 上 曾 严重 削弱 了 房地产 开发 商 的 积极 性 。 
为 了 刺激 房地产 市 场 的 繁荣 ， 尤 其 是 鼓励 开发 商 在 大 城市 核心 地 区 以 外 的 周边 地 
区 投资 开发 建 房 ， 以 解决 年 轻 、 低 收入 群体 的 住房 问题 ， 经 过 修正 的 “ 租 控制 * 





D 在 《 蚁 族 一 一 大 学 毕业 生 聚 居 村 实录 》 的 调查 中 ,，“ 蚁 族 ” 在 全 国有 上 百 万 人 的 规模 。 仅 在 北 
责 ， 这 一 群体 就 至 少 有 10 万 人 。 人 们 依据 其 聚居 地 将 他 们 分 别 冠 以 京 蚊 CBE) PR CE 
海 ) 、 江 蚁 〈 武 汉 ) 、 秦 蚁 (西安) 、 穗 蚁 (广州) 等 称呼 。 详 见 廉 思 主 编 《 蚁 族 一 一 大 学 毕 
业 生 聚居 村 实录 》， 广 西 师范 大 学 出 版 社 ，2009。 

D 美国 法 律 规定 房东 在 租约 期 满 后 ， 在 房屋 空置 是 租 户 未 支付 房租 的 情况 下 ， 经 过 6 天 的 起 诉 、 
33 天 的 审判 期 限 以 及 10 天 的 强制 执行 期 ， 最 快 可 在 49 天 解除 租赁 关系 。 
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FOV EADE RE IM ee, Te Ae A aR GS e E AR I 
TRIGGER). ERRAR, ms Tarr, A ES 
实 上 对 租户 进行 了 人 性 化 的 分 流 一 一 原因 是 ， 大 城市 用 以 租赁 的 老 旧 房屋 多 在 老 
城区 内 ， 而 随时 间 推 移 与 土地 资源 的 稀缺 性 的 限制 ， 可 用 以 租赁 的 房 源 资源 会 越 
来 越 有 限 ， 而 老 城区 地 价 的 刚性 增值 与 “ 租 控制 ”对 房租 价格 的 抑制 ， 开 发 商 
在 老 城区 投资 建 房 已 无 利 可 图 。 随 着 不 断 涌 现 的 年 轻 就 业 群 体 的 出 现 ， 政 府 出 
面 ， 引 导 房 地 产 商 在 新 的 城市 规划 中 积极 投资 。 这 样 做 ， 既 有 利于 对 医疗 保障 、 
交通 、 购 物 等 居住 环境 有 较 高 要 求 的 老龄 租户 ， 又 缓解 了 新 增 低 收入 群体 的 住房 
困扰 ， 最 终 给 租户 带 来 了 实际 利益 。 细 做 比较 ， 不 难 发 现 ， 此 类 情况 在 中 国 许 多 
大 城市 的 过 去 和 现在 都 不 同 程度 地 存在 着 。 以 2009 年 北京 为 例 ， 南 北城 区 发 展 
的 差距 ,已 经 对 首都 功能 的 正常 发 挥 产 生 了 影响 ( 见 表 2)。 这 种 影 啊 不 仪表 现 
在 房价 上 ， 而 且 表 现在 南北 城区 民众 生活 品质 的 贫 富 分 化 上 。 可 以 说 ， 丙 北城 区 城 
市 面貌 的 差异 性 发 展 ， 商 业 繁 茉 程度 的 巨大 反差 ， 都 在 一 定 程度 上 削弱 了 首都 功能 
的 正常 发 挥 。 因 此 ， 如 能 适当 施 以 “ 租 控制 "， 引 导 开 发 商 对 新 城区 的 开发 热情 ， 
从 而 缓解 不 堪 重 负 的 中 心 城区 的 居住 压力 ， 未 符 不 是 一 个 有 效 的 办 法 。 





#2 北京 各 环 路 2009 年 10 ~ 11 月 开盘 均 价 统计 


单位 : 元 /平方 米 
北京 城区 南城 
三 环 路 至 四 环 路 19738 
四 环 路 至 五 环 路 15633 
五 环 路 及 以 外 10440 





资料 来 源 : 笔者 于 2009 年 在 实地 调查 基础 上 参考 地 方 媒体 报到 汇总 。 


3. 从 政府 与 银行 角度 看 “ 租 控制 ” 

宏观 经 济 理论 中 ， 政 府 与 银行 是 相互 独立 的 市 场 经 济 部 门 ， 二 者 之 间 存 在 泾 
消 分 明 的 博 斌 关 系 。 但 是 金融 危机 后 ,，“ 太 大 而 不 能 倒 ” 的 既成 事实 ， 把 二 者 紧 
密 地 捆绑 在 一 起 。 回 顾 “ 租 控制 ”的 发 展 历 程 ， 每 每 在 经 济 出 现 危 机 时 ,“ 租 控 
制 ” 的 存在 都 会 起 到 稳定 房客 、 避 人 免 银行 作为 最 终 购房 者 而 造成 的 房屋 所 有 人 
在 租金 上 有 所 损失 的 作用 。 同 时 ， 也 在 最 大 限度 上 避免 了 因 破 产 或 按揭 断 供 所 引 
发 的 不 动产 破坏 犯罪 的 发 生 。 由 于 租户 第 二 次 租赁 同一 处 住房 的 成 本 高 于 首次 租 


099 


贷 ， 因 此 ,“ 租 控制 ”在 很 大 程度 上 稳定 了 城市 劳动 力 人 口 ， 从 而 在 廉价 劳动 力 
宽 源 上 为 当地 经 济 的 发 展 提供 了 相对 稳定 的 供给 ， 这 对 政府 在 市 场 环 境 中 发 挥 职能 
提供 了 实质 上 的 便利 。 尽 管 上 述 社会 经 济 问题 在 目前 的 中 国 并 不 突出 ， 但 随 着 人 口 
结构 老龄 化 的 迫近 ， 美 国 经 济 危 机 中 曾经 出 现 和 正在 发 生 的 问题 也 同样 会 对 中 国 的 
银行 系统 构成 潜在 隐患 。 与 美国 相 比 ， 中 国人 口 结构 存在 着 “未 富 先 老 ” 的 客观 
BUA, 因此， 防微杜渐 ， 提 前 释放 银行 与 政府 的 系统 性 风险 是 非常 必要 的 。 


美国 次 贷 危机 后 的 2010 年 ， 金 融 危 机 对 于 世界 各 国 的 经 济 而 言 依然 凶险 。 
房地产 问题 对 于 任何 国家 而 言 ， 最 终 都 不 可 能 仅仅 通过 经 济 手段 加 以 解决 。 作 为 
房地产 业 核心 价值 领域 的 房地产 金融 研究 ， 更 需要 跨越 经 济 学 加 以 审视 。 但 是 ， 
仅 就 经 济 手段 而 言 ， 中 国 在 未 来 2 ~ 3 年 的 房地产 发 展 问题 上 ， 还 是 应 该 从 房 地 
产 信贷 、 金 融 创新 、 汇 率 改革 以 及 房屋 租赁 保障 等 诸多 方面 着 手 ， 尤 其 需要 重视 
以 房屋 租赁 〈 廉 租 、 公 共 租赁 等 ) 为 主体 的 基于 民生 的 保障 性 住房 问题 。 这 也 
巧 笔者 在 本 文中 所 “和 急 ” 于 强调 的 ， 即 决策 者 宜 站 在 民生 立场 上 ， 从 人 金融 工程 
建设 的 角度 出 发 ， 在 借鉴 发 达 国家 租赁 控制 与 征 信 体系 之 经 验 和 教训 的 基础 上 ， 
统筹 兼顾 以 解决 现实 问题 。 细 言 之 ， 即 应 当 在 货币 政策 问题 上 相机 抉择 ， 操 作 从 
“ 轻 "; ROLE MLL, AURA, LONE, E RE, 在 汇率 问题 
上 ， 要 加 快 人 民 币 汇率 市 场 化 改革 ， 抓 住 时 机 ， 稳 中 求 变 , “ 缓 ” 步 升 值 ， 从 而 
缓解 因 人 民 币 升值 预期 对 房价 造成 的 压力 。 


2010, The work should be done in order 
of importance and urgency of China’s financial 
construction and control on real estate market 


Abstract: In the period of post-financial crisis, as one of the pillar industries in the 
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2010 年 中 国 房地产 金融 建构 与 管控 中 的 轻 、 重 、 缓 、 名 Lala 


country, China’s real estate market confront bidirectional pressure, one side is it need 
general adoption of the market principle, on the other side it also needs to be 
supervised. In 2009, with RMB 4000 billion ( MYM586 billion) bailout plan by 
China’s government, all pressures are focusing on China’s real estate financial issue. 
How to maintain an appropriate rapid economic growth without inflation in 2010 is the 
core of the subject in China’s economy. In authors’ opinion, China’s currency 
authorities should handle matters in order of importance and urgency. On one side, in 
order to keep fast yet steady growth, the urgent issue for China should consider a one- 
time appreciation in the yuan of 10 percent against the dollar; on the other side, the 
important issue is to construct China’s real estate rental market by using the experience of 
western countries for reference such as United States, in order to avoid assets bubble and 
inflation. 


Key Words: Rental Control; Assets Bubble; Credit Registration; Appreciation 
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贷 票 计 新 增 1.4 万 亿 元 ， 占 全 年 新 增 9.59 万 亿 贷款 的 14.6% .出 本 文 重点 分 析 
住房 消费 与 信贷 @ 支 持 的 相互 关系 ， 探 讨 当前 我 国 住房 信贷 是 否 存 在 过 度 文 持 问 
题 ， 并 对 住房 信贷 制度 的 完善 提出 儿 项 建议 。 


一 ”住房 市 场 的 发 展 有 赖 于 信贷 的 介入 和 支持 


(一 ) 住房 信贷 能 有 效 促进 住房 消费 


1998 年 我 国 取 消 福利 分 房 进行 个 人 住房 货币 化 改革 ， 住房 由 过 去 的 实物 分 
配 向 货币 化 分 配 转变 ， 福 利 分 房 的 结束 标志 着 住房 商品 化 的 开始 。 由 于 住房 是 长 
久 耐 用 消费 品 ， 其 总 价 较 高 ， 购 房 者 需要 几 年 甚至 几 十 年 的 收入 才能 实现 置业 需 
求 ， 因 此 购房 者 一 般 需 要 借助 银行 或 公积金 中 心 的 贷款 提供 的 杠杆 功能 来 完成 住 
房 消 费 。 个 人 住房 按揭 贷款 和 公积金 贷款 业务 的 推出 ， 起 到 了 减轻 购房 人 付款 压 
力 、 提 升 购房 能 力 的 作用 ， 使 居民 的 购房 需求 提前 由 潜在 转化 为 现实 ,促进 了 住 
Bs Ti a BRR 

自 1998 年 开始 ， 商 品 住房 销售 量 与 个 人 住房 贷款 增 量 逐 年 上 升 。2009 ER, 
全 国 商 品 住房 销售 面积 85294 万 平方 米 、 销 售 金额 38157 亿 元 ， 比 1998 年 底 9511 
万 平方 米 、1718 亿 元 分 别 增 长 近 8 倍 、21 倍 ; 2009 年 全 国 商 业 性 个 人 住房 贷款 增 
量 1.4 万 亿 元 ， 比 1998 年 底 增长 近 96 倍 ( 见 表 1); 2009 年 6 月底 ， 全国 住 房 公 积 
金 委托 贷款 余额 7100 亿 元 ， 贷 款 规模 比 1998 年 底 830 亿 元 增长 近 8 TF. 个 人 住 
房贷 款 增 量 与 住房 销售 额 之 间 的 相关 系数 近 90% ,呈正 相关 关系 。 可 以 说 ， 商 
业 性 、 政 策 性 住房 信贷 的 协调 发 展 ， 促 进 了 住房 消费 成 为 新 的 消费 热点 。 

此 外 ， 个 人 按揭 贷款 也 是 房地产 开发 企业 资金 的 重要 来 源 ，2009 ERHI H 
比 为 15. 0% © 资金 充足 有 利于 促进 开发 商 的 投资 行为 ， 增 加 市 场 供给 ， 保 障 广 
大 居民 的 住房 消费 。 


中 国人 民 银 行 网 站 ， www. pbe. gov. cne 

本 文 所 讨论 的 住房 信贷 主要 是 商业 性 住房 按揭 贷款 业务 。 
中 国 公积金 网 ，www. zggjj. com, 

国家 统计 局 : 《2009 年 全 国 房地产 市 场 运行 情况 》。 
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表 1 1998 -2009 年 全 国 商 品 住房 销售 、 个 人 住房 贷款 情况 


住宅 销售 面积 住宅 销售 额 个 人 住房 贷款 余额 | 个 人 住房 贷款 增 量 








资料 来 源 : 中 国人 民 银 行 、 中 经 网 统计 数据 库 。 


(二 ) 住房 信贷 是 调控 住房 市 场 的 重要 手段 


根据 住房 市 场景 气 程度 的 变化 ， 国 家 能 够 通过 调整 住房 按揭 贷款 首付 比例 、 
利率 水 平 、 贷 款 规 模 等 要 素 ， 控 制 住房 信贷 的 可 获得 性 以 及 贷款 成 本 ， 影 啊 住 房 
市 场 的 需求 水 平 ， 起 到 弥补 市 场 失 灵 、 磺 平市 场 波 动 的 作用 。 因 此 ， 住房 信贷 是 
赔 控 住房 市 场 的 有 效 手 段 。 辟 如 近 三 次 住房 信贷 政策 的 调整 。 

2007 年 ， 为 了 抑制 房地产 过 热 ， 打 击 住房 市 场 的 投资 与 投机 ， 控 制 你 融 机 
构 房 贷 业 务 风险 ， 当 年 9 月 中 国人 民 银 行 、 银 监 会 出 台 《关于 加 强 商 业 性 房地产 
言 贷 管 理 的 通知 》 (银发 (2007) 359 =), 规定 第 二 套 住房 贷款 首付 不 得 低 于 
40% ， 利 率 按 基准 利率 的 1.1 倍 执行 。 受 此 紧缩 政策 影响 ， 住 房 销 售 情况 明显 回 
洛 ，2008 年 10 月 底 住房 销售 额 同 比 下 降 18. 2% 。 

2008 年 ， 受 国际 金融 危机 影响 ， 中 国 宏观 经 济 急剧 下 滑 ， 国家 宏观 调控 政 
策 从 上 半年 的 “抑制 过 热 ” 调 整 为 下 半年 的 “ 保 增 长 、 扩 内 需 ”， 将 房地产 作为 
拉动 内 需 的 主要 方式 ，10 月 22 日 中 国人 民 银 行 出 台 《关于 扩大 商业 性 个 人 住房 
贫 丈 利 率 下 浮 幅 度 等 有 关 问 题 的 通知 》 (银发 (2008) 302 号 )， 规定 金融 机 构 
对 居民 首次 购买 普通 自 住 房 和 改善 型 普通 自 住 房 提供 贷款 ， 其 贷款 利率 的 下 限 可 
扩大 为 贷款 基准 利率 的 0.7 倍 ， 最 低 首 付款 比例 调整 为 20% 。 该 优惠 政策 为 住 
房市 场 提 供 了 较为 宽松 的 信贷 环境 ， 受 此 影响 2009 年 住房 市 场 实现 “V” 形 反 
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We, CHB MK. 、 价 格 不 断 攀 升 ， 呈 现 供不应求 的 局 面 。 

2010 年 初 ， 为 了 遏制 房价 过 快 上 涨 势 头 ， 抑 制 投资 投机 性 需求 ， 国 务 院 办 
公 厅 出 台 《 关 于 促进 房地产 市 场 平 稳健 康 发 展 的 通知 》 ( 国 办 发 【2010] 45), 
取消 了 改善 型 住房 的 信贷 优惠 政策 ， 重 申 把 首次 购房 和 非 首 次 购房 、 普 通 住房 和 
非 普 通 住房 区 别 开 来 ， 通 过 差别 化 信贷 政策 合理 引导 住房 消费 。 这 也 为 2010 年 
楼 市 定 下 了 “ 调 结构 、 抑 投机 、 控 风险 ”的 主 基调 。 


二 ”信贷 过 度 文 持 易 引发 负面 影响 


(一 ) 信贷 过 度 文 持 导致 房价 高 企 甚至 产生 泡沫 


房地产 不 可 移动 、 建 设 周 期 较 长 的 特征 决定 了 住房 短期 供给 缺乏 弹性 ， 因 此 
短期 内 房地产 价格 主要 取决 于 市 场 需求 。 在 宽松 的 货币 政策 下 ， 申 请 银行 贷款 变 
得 容易 ， 且 信贷 成 本 下 降 ， 市 场 需求 增加 ， 大 量 的 资金 通过 银行 贷款 流入 住房 市 
场 ， 造 成 房价 的 迅速 上 涨 。 银 行 预 期 市 场 处 于 景气 上 升 时 期 将 加 大 对 购房 人 的 
昌 住 或 投资 行为 的 支持 。 若 信贷 支持 过 度 ， 住 房市 场 参 与 者 易 形成 房价 持续 上 涨 
的 非 理性 预期 ， 导 致 房 价 脱 离 市 场 基 本 面 ， 最 终 滋 生 泡沫 。 美 国 金 融 危 机 和 日 本 
资产 泡沫 危机 最 为 典型 ， 目 在 低 利率 货币 政策 环境 、 宽 松 的 按揭 贷款 支持 条 件 、 
房价 过 快 上 涨 趋势 等 方面 具有 相似 的 特征 。 

1. 美国 

2000 年 互联 网 泡沫 破 炎 后 ， 美 国政 府 为 了 刺激 经 济 增长 ， 连 续 13 次 降息 ， 
2001 年 1 月 至 2003 年 6 月 联邦 基金 利率 由 6.5% 降 至 1%，, 846 年 以 来 最 低 水 
平 ， 并 维持 了 一 年 多 时 间 。 宽 松 的 银根 导致 抵押 贷款 利率 持续 下 降 ， 直 接 支撑 了 
美国 住房 市 场 的 繁荣 ， 促 进 了 房价 的 上 涨 ， 并 进一步 带动 投资 需求 的 上 涨 。 在 营 
利 动 机 的 驱使 下 ， 房 地 产 金融 机 构 产 生 了 强烈 的 扩大 住房 抵押 贷款 供给 的 冲动 ， 
在 基本 满足 优质 客户 的 贷款 需求 后 ， 逐 渐 将 支持 对 象 扩大 至 原本 收入 和 信用 方面 
不 够 资格 的 潜在 购房 群体 , 且 标 准 不 断 恶 化 〈 见 表 2) ， 形 成 了 次 级 抵押 贷款 


D 大 多 数 不 符 合 优质 贷款 的 借款 人 实际 上 是 中 等 或 者 更 高 收入 人 群 ， 只 是 因为 信用 历史 较 差 、 
痛 付 款 不 足 或 无 法 提供 收入 证 明 ， 而 不 是 我 们 普遍 认为 的 首次 购房 的 低 收入 人 群 。 
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市 场 。 金 融 机 构 还 推出 了 零 首付 贷款 、 仅 付 利息 抵押 贷款 (Interest Only). fp 
销 抵 押 贷 款 (Negative Amortization) 、 选 择 性 可 调整 利率 抵押 贷款 (Option ARM) 
等 产品 ， 引 诱 借款 人 提前 买房 。2006 年 次 级 抵押 贷款 发 行规 模 占 整 个 住房 抵押 
贷款 市 场 的 比例 达到 了 21% 。 


表 2 2001 ~ 2006 年 美国 次 级 抵押 贷款 标准 不 断 恶 化 


单位 : % 


缺少 工作 收入 或 其 他 信用 资质 
零 首 付 贷款 占 比 可 再 整 利率 贷款 占 比 文件 的 贷款 占 比 











资料 来 源 : 转 引 自 次 贷 风 波 研 究 课 题 组 著 《次 贷 风波 启示 录 》， 中 国 金融 出 版 社 ，2008， 第 114 页 


在 免 松 的 货币 政策 和 住房 按揭 贷款 政策 的 支撑 下 ， 美 国 房屋 价格 持续 走高 ， 
泡沫 逐渐 扩大 ， 新 建 住宅 销售 均 价 从 2000 年 初 的 20 万 美元 上 升 至 2007 年 3 月 
的 32. 9 万 美元 的 峰值 ,了 10 大 城市 Case-Shiller 住宅 价格 指数 在 2006 年 6 月 达到 
226. 29 的 峰值 ， 相 当 于 2000 年 初 的 2.3 倍 ( 见 图 1) 。 
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图 1 1987 ~ 2009 年 美国 10 大 城市 S&P/Case-Shiller 住宅 价格 指数 
资料 来 源 ， Bloomberg。 





Y 


O 参见 次 贷 风 波 研究 课题 组 著 《次 贷 风 波 启 示 录 》， 中 国 金 融 出 版 社 ， 2008, #8 182 页 。 
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2. 日 本 

1985 年 广岛 协议 后 日 元 大 幅 升 值 ， 造 成 日 本 出 口 减少 、 对 外 投资 损失 惨重 ， 
经 济 出 现 不 景气 。 为 应 对 经 济 萧条 ， 日 本 政策 开始 实行 扩张 性 货币 政策 ， 连 续 5 
次 降息 ，1986 年 1 月 至 1987 年 2 月 贴现 率 由 5% 下降 至 2. 5% ， 创 历史 最 低 水 
平 ， 并 维持 了 两 年 零 三 个 月 时 间 。 由 于 实体 经 济 投资 回报 率 较 低 ， 充 沛 的 流动 性 
大 量 流向 了 房地产 市 场 。 此 外 ， 当 时 日 本 正 根 据 《 日 美 日 元 美元 委员 会 报告 书 》 
进行 金融 自由 化 改革 ， 直 接 融 资 渠道 快速 发 展 ， 银 行业 业务 和 区 域 芍 断 被 打破 ， 
了 导致 银行 放贷 对 象 缩小 。 为 提高 收益 ， 商 业 银 行 的 贷款 行为 发 生 了 偏离 ， 开 始 实 
施 激进 的 贷款 行为 ， 将 房地产 作为 最 佳 贷款 投向 ， 并 展开 了 激烈 的 同业 竞争 。 通 
第 情 次 下 ， 银 行 对 土地 抵押 融资 按 土地 评估 价值 的 70% 提供 贷款 ， 部 分 银行 突 
破 了 抵押 率 的 限制 ， 甚 至 提供 高 达 土 地 评价 价值 120% 的 融资 额 。 在 市 场 繁 荣 表 
象 的 笼 音 下， 泡沫 逐渐 膨胀 。1986 ~ 1991 年 期 间 , 日 本 全 国 住宅 用 地 价格 指数 
上 涨 了 88% 〈 见 图 2) ， 六 大 城市 地 价 上 涨 超过 2 售 。 
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图 2 1985 ~ 2009 年 日 本 全 国 住宅 用 地 价格 指数 
资料 来 源 : Bloomberg。 


(二 ) 信贷 过 度 支持 使 金融 机 构 风 险 不 断 积 累 


随 着 房地产 信贷 投放 力度 的 加 大 ， 房 地 产 贷款 在 金融 机 构 各 项 贷款 中 的 比 
BEME. HÆ 1990 年 房地产 信贷 支持 额 占 信 贷 总 额 的 30% ， 较 1985 年 上 
升 4 个 白 分 点 ; 美国 2006 年 住房 按揭 贷款 占 信 贷 总 额 的 46% 。 依 赖 抵押 物 的 贷 
球 模 式 在 实现 银行 增加 贷款 收益 的 同时 ， 潜 在 风险 也 在 不 断 积累 。 一 旦 基准 利 
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率 上 升 、 贷 币 政策 转向 ， 高 房价 将 难以 为 继 开 始 下 跌 。 一 方面 ， 随 着 贷款 成 本 
的 提高 ， 部 分 借款 人 偿付 能 力 降低 ， 出 现 被 动 违约 ; 另 一 方面 ， 随 着 按揭 贷款 
负 资 产 的 出 现 ， 理 性 的 借款 人 倾向 于 选择 主动 违约 。 借 款 人 违约 比例 增加 使 银 
行 的 坏账 迅速 上 升 。 同 时 ， 银 行 根 据 合 同 约 定 和 法 律 规 定 处 置 和 拍卖 抵押 物 的 
行为 ， 又 进一步 加 速 了 住房 价格 的 下 跌 ， 房 地 产 市 场 泡沫 被 逐渐 刺 破 。 银 行 按 
揭 贷 款 资 产 质量 的 恶化 将 造成 银行 业 的 动荡， 其 至 影响 实体 经 济 ， 引 发 经 济 危 
Lo 

以 次 贫 危 机 爆发 后 的 美国 住房 按揭 市 场 为 例 ， 近 几 年 美国 房地产 泡沫 破灭 后 
按揭 贷款 违约 率 和 抵押 品 赎 回 权 丧 失 率 均 呈 上 升 趋势 ， 并 在 2009 年 创下 了 最 高 
记录 。2009 年 ， 美 国 所 有 按揭 贷款 违约 率 已 接近 10% ， 其 中 次 级 贷款 违约 率 已 
超过 25% ， 即 便 是 优质 贷款 也 受到 危机 影响 ， 违 约 率 比 2007 年 未 上 升 了 一 倍 至 
6. 84% 。 所 有 按揭 贷款 抵押 品 赎 回 权 丧失 率 达 1. 42% ， 比 2007 年 末 上 升 了 71% 
( 见 表 3)。 


表 3 2007 ~ 2009 年 美国 按揭 贷款 违约 率 及 抵押 品 赎 回 权 丧 失 率 情况 
一 一 % 














HEHP in URE A EA 
所 有 贷款 0.78 
优质 贷款 0. 37 






次 级 贷款 


资料 来 源 : S&P/Case-Shiller Home Price Indices 2009 , A Year In Review, 


鉴于 住房 市 场 和 金融 市 场 存在 风险 相互 传递 和 积累 的 可 能 性 ， 住 房市 场 和 爹 
融 市 场 的 调控 必须 统筹 安排 ,保持 信贷 支持 的 合理 适度 ， 将 市 场 风险 的 传播 和 损 
失控 制 在 一 定 幅 度 内 。 
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二 ”我 国 对 住房 消费 的 信贷 支持 总 体 上 适度 


(一 ) 从 城市 化 进程 看 ,我国 对 住房 消费 的 信贷 支持 程度 上 升 具 
有 合理 性 


改革 开放 30 年 ， 我 国 城市 化 率 从 1978 年 的 17.9% 提高 到 2008 年 的 45. 7% ， 
平均 每 年 提高 0. 93 个 百分点 .了 自 1996 年 城市 化 率 首 度 超过 30% ， 城 市 化 进程 
已 进入 加 速 发 展 阶段 。 在 城市 化 进程 中 ， 伴 随 着 农村 人 口 进入 城市 ， 对 城市 商品 
住房 的 需求 不 断 扩大 ， 住 房 销 售 量 与 住房 销售 价格 的 上 涨 趋势 具有 合理 人 性。 韩国 
在 1963 ~ 1980 年 城市 化 率 由 33. 5% 提高 到 57.2% | 全 国 地 价 指数 上 升 超 过 100 
倍 ; 日 本 在 1956 ~ 1965 年 城市 化 率 由 57% 提高 到 68% ， 全 国 地价 指 数 增长 42 
BoD 通过 对 比 发 现 ， 我 国 商品 住房 价格 增长 幅度 并 不 算 高 .@ 因此 ， 对 住房 消 
费 的 信贷 支持 程度 较为 合理 ， 并 未 造成 房价 过 度 上 涨 。 


(二 ) 从 住房 按揭 贷款 政策 制定 和 执行 情况 看 ， 我 国信 贷 支持 政 
策 较 为 严格 


从 国内 外 房地产 泡沫 引发 的 危机 看 ， 银 行 在 景气 时 期 过 度 放贷 ， 放 宽 按 
的 贷款 支持 条 件 ， 是 泡沫 形成 的 重要 原因 之 一 。 我 国 监 管 部 门 和 商业 银行 在 
住房 按揭 贷款 政策 制定 和 执行 方面 ， 始 终 坚 持 审 慎 原 则 。 如 贷款 首付 比例 最 
低 为 20% ,借款 人 偿还 住房 贷款 的 月 供 不 超 过 月 收入 的 50% ， 较 好 地 防范 了 
背 款 人 偿还 能 力 不 足 引发 的 信用 风险 ， 限 制 了 借款 人 过 度 消费 和 提前 消费 行 
为 。 又 如 ， 个 人 住房 按揭 贷款 必须 落实 面谈 、 面 签 制度 ， 对 于 防范 “ 假 按 
的 ”风险 起 到 了 较 好 的 效果 。 可 见 ， 我 国 住房 按揭 贷款 业务 的 发 展 是 在 控制 
风险 的 前 提 下 进行 的 ， 信 贷 资金 安全 有 保障 ,总体 上 不 存在 信贷 过 度 支持 的 


问题 。 


参见 王一鸣 《中 国 城镇 化 进程 、 挑 战 与 转型 》, 《中 国 金融 》2010 年 第 4 期 。 

D 参见 招商 证 券 《 中 国 当代 房地产 研究 专题 之 一 一 -城市 化 、 人 口 流动 与 房价 》，2008 年 7 月 
18 A, 

”根据 国家 统计 局 的 数据 ，2009 年 全 国 商品 住房 销售 价格 指数 此 1998 年 仅 提 高 77% 。 
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(三 ) 从 横向 比较 看 ， 我 国 对 住房 消费 的 信贷 支持 程度 仍 处 于 较 
低 水 平 


2001 年 以 来 ， 尽 管 受 住房 市 场景 气 程度 变化 影响 ， 我 国 住房 按揭 贷款 增 量 
占 全 部 人 民 币 贷款 增 量 的 比重 呈现 明显 的 波动 性 ， 但 是 住房 按揭 贷款 余额 占 全 部 
人 民 币 贷款 余额 、 国 内 生产 总 值 (GDP) 的 比重 逐年 稳步 上 升 。2009 年 住房 按 
揭 贷 款 余额 占 全 部 贷款 的 比重 上 升 至 11% ， 占 GDP 的 比重 上 升 至 13% ， 新 增 贷 
BK 1.4 万 亿 元 创 历史 新 高 ， 但 增 量 占 比 仅 为 14. 54% ， 尚 未 达到 15% 的 九 年 平均 
水 平 〈 见 图 3) 。 
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图 3 2001 ~ 2009 年 我 国 住房 按揭 贷款 占 全 部 人 民 币 贷款 、GDP 的 比例 
资料 来 源 : 中 国人 民 银 行 ， 中 经 网 统计 数据 库 。 





但 与 其 他 国家 比较 ， 我 国 住房 信贷 的 支持 程度 仍 处 于 较 低 水 平 。 从 住房 按揭 
贷款 占 CDP 的 比例 看 ，2007 年 美国 、 英 国 、 加 拿 大 、 西 欧 等 国家 和 地 区 住房 按 
揭 的 占 比 均 超 过 了 40% ， 即 便 是 在 本 轮 资产 价格 上 涨 周期 之 初 (2000 Æ) ALL 
也 都 超过 了 30% ( 见 图 4)。 从 住房 按揭 贷款 占 全 部 贷款 的 份额 看 ， 比 重 最 小 的 
西欧 地 区 在 2000 年 也 达到 29% , 2007 年 则 上 涨 至 35% 。 


(四 ) 从 经 济 协调 发 展 角 度 看 ，2009 年 住房 按揭 贷款 的 增长 具有 
不 可 持续 性 


由 于 家 庭 债务 与 家 庭 资 产 都 随 着 房价 的 上 涨 同步 增加 ， 可 能 出 现 掩 盖 家 庭 杠 
杆 真实 水 平 的 问题 ， 难 以 发 现 债务 增加 的 不 可 持续 性 ， 因 此 Mckinsey 公司 建议 
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4 2000 年 、2007 年 部 分 发 达 国家 和 地 区 银行 信贷 结构 和 占 GDP 的 比例 

E: 柱状 图 内 数据 单位 为 占 GDP 比重 % ， 每 个 柱 自 上 到 下 分 别 代表 企业 贷款 、 住房 按揭 贷 
款 和 消费 金融 与 微小 企业 贷款 。 

资料 来 源 : McKinsey Global Institute, Debt and deleveraging: The global credit bubble and its 


economic consequences, p. 22, 


DA SE Ze AS Te] SF SE EFT LR De EB eS SER A Eg 
情况 看 ， 在 经 历 了 2004 ~ 2008 年 五 年 的 稳定 期 后 ，2009 年 该 比值 蹄 升 至 
39. 18% 的 峰值 ， 比 2008 年 上 涨 29% ， 是 2001 年 比值 的 1.3 倍 。 这 说 明 2009 年 
住房 按揭 贷款 的 高 速 增长 已 偏离 居民 可 支配 收入 的 增长 程度 ， 不 具有 可 持续 性 。 
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图 5 2001 ~ 2009 年 我 国 住房 按揭 贷款 与 可 支配 收入 比 


注 : 可 支配 收入 = 城镇 人 均 可 支配 收入 x 城镇 人 口 数 ，2008 年 2009 年 城镇 人 口 
数 按照 2001 ~ 2007 年 城镇 人 口 年 增长 率 最 大 值 测 算 。 


0 参见 McKinsey Global Institute, Debt and deleveraging; The global credit bubble and its economic 


consequences, p. 23 , 
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四 ”完善 住房 信贷 制度 促进 住房 消费 的 建议 


(一 ) 坚持 科学 发 展 原则 ， 对 住房 消费 实行 差异 化 的 信贷 支持 


我 国 “ 人 多 地 少 ” 的 基本 国情 决定 了 住房 信贷 支持 应 以 居民 合理 的 住房 消 
究 为 前 担 。 因 此， 当前 我 国 的 住房 信贷 政策 应 明确 区 分 自 住 性 和 投资 性 需求 、 首 
次 购房 和 改善 性 需求 ， 综 合 首付 比例 、 贷 款 利率 、 贷 款 期 限 等 要 素 的 调整 ， 制 订 
磊 弄 化 的 支持 方案 ， 引 导 居 民 形 成 合理 的 住房 消费 观念 ， 不 鼓励 少数 人 过 多 占用 
社会 资源 ， 影 响 他 人 基本 居住 条 件 。 

对 于 目 住 性 需求 ， 应 继续 通过 首付 比例 、 贷 款 利率 的 优惠 政策 给 予 信贷 支 
持 。 而 对 于 投资 性 需求 ， 在 提高 首付 比例 的 基础 上 ， 建 议 相 关 监 管 部 门 进 一 步 明 
确 贷款 利率 浮动 的 下 限 ， 防 止 各 商业 银行 为 争夺 高 端 客户 ， 提 供与 自 住 性 需求 相 
同 或 相近 的 优惠 政策 。 其 中 ， 对 于 投资 多 套 住房 的 ， 应 大 幅 提 高 首付 比例 和 贷款 
利率 ， 或 明确 不 再 提供 按揭 贷款 ,降低 其 利用 杠杆 投资 的 意愿 。 

在 日 住 性 需求 中 还 应 明确 区 分 首次 购房 需求 和 改善 性 需求 。 为 了 完善 住房 市 
场 的 “ 滤 下 ”功能 ， 增 加 存量 住房 的 市 场 供给 ,改善 性 需求 应 以 售 出 原 有 住房 
为 前 提 《〈 可 以 是 先 卖 后 买 ， 也 可 以 是 先 买 后 卖 ) ， 既 能 保证 购房 人 合理 的 改善 居 
住 条 件 ， 又 能 减少 对 社会 资源 的 占用 。 相 应 的 ， 商 业 银行 应 适时 推出 “过 桥 借 
次 ”业务 ， 支 持 相关 需求 的 实现 。 此 外 ， 鉴 于 当前 经 济 适 用 住房 、 两 限 房 等 保 
障 性 住房 有 5 年 的 限 售 期 ， 相 关 部 门 应 尽快 完善 保障 性 住房 消费 需求 的 配套 政 
策 ， 建 立 限 售 期 内 的 回 购 机 制 ， 明 确 回 购 主体 、 回 购 资金 来 源 、 回 购 流 程 、 原 产 
权 和 人 安置 措施 等 ， 保 证 商业 银行 信贷 资金 的 安全 ， 增 加 商业 银行 提供 相应 信贷 支 
持 的 动力 。 


(一 ) 气 善 住房 信贷 监管 体系 ， 提 高 金融 机 构 风险 防范 能 力 


和 首先， 建议 监管 部 门 继续 加 大 对 住房 按揭 市 场 的 监管 力度 ， 为 商业 银行 营 
造 一 个 公平 竞争 的 环境 ， 确 保 各 商业 银行 合 规 开 办 个 人 住房 按揭 贷款 业务 ， 防 
范 各 种 变相 降低 首付 比例 、 突 破 最 优惠 利率 下 限 ， 以 及 放宽 客户 准 入 条 件 的 无 
友 苋 争 行为 。 其 次 ， 建 议 各 相关 部 门 加 强 房地产 市 场 运行 数据 的 收集 、 整 理 ， 
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为 商业 银行 提供 公开 、 透 明 、 权 威 的 市 场 动 态 信息 。 为 使 住房 信贷 支持 保持 在 
合理 水 平 ， 相 关 监 管 部 门 应 从 总 体 和 区 域 、 存 量 与 增 量 等 多 个 维度 ， 对 住房 信 
贷 文 持 额 占 信贷 总 额 的 比重 、 住 房 信贷 支持 额 占 GDP 的 比重 、 居 民 家 庭 债 务 负 
担 比率 等 一 系列 指标 进行 动态 监控 。 在 这 些 指标 即将 达到 临界 值 前 ， 果断 采取 
措施 ， 防 范 信贷 过 度 支 持 。 此 外 ,建议 相 关 监 管 部 门 加强 对 消费 信贷 资金 用 途 
的 监测 ， 防 止 个 人 通过 跨行 转账 的 方式 逃避 商业 银行 对 私 贷 公 用 、 违 规 人 市 行 
为 的 监控 。 


(=) 夯实 消费 信贷 的 信用 基础 ， 营 造 良好 的 信贷 生态 环境 


消费 信贷 的 作用 在 于 实现 消费 的 跨 期 均衡 ， 使 具有 偿还 能 力 的 借款 人 将 来 的 
消费 提前 到 即 期 实现 。 有 效 防范 消费 信贷 风险 的 基本 措施 在 于 完善 当前 的 个 人 征 
信人 体系。 建议 相关 监管 部 门 与 税务 机 关 积 极 协商 ， 实 现 征 信 系 统 与 税务 系统 的 对 
接 ， 准 确 有 反映 借 球 人 的 工作 状况 和 真实 收入 水 平 。 据 此 来 决定 借款 人 的 信贷 资格 
和 人 额度， 有效 降 低 贷款 的 风险 。 





发展 住房 消费 既 有 刺激 消费 拉动 经 济 增长 的 现实 作用 ， 也 有 推动 市 场 经 
济公 展 的 深远 意义 。 在 坚定 发 展 住房 信贷 业务 ， 发 挥 其 在 促进 住房 消费 的 作 
用 的 同时 ， 要 注重 提升 金融 系统 风险 管控 能 力 ， 避 免 因 过 度 支持 而 引发 房 地 
产 泡沫 和 金融 风险 。 只 有 二 者 协调 发 展 ， 才 能 够 实现 国民 经 济 健康 有 序 的 平 
稳 增 长 。 


Analysis on housing consumption and 
credit support 
Abstract: The facilitation of housing consumption not only can boost economic 


growth, but also can promote the development of market economy. As housing 


consumption needs large amount of money, housing finance can promote the 
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consumption effectively. Meanwhile, the state government can adjust the housing credit 
policies to ensure the stable and healthy functioning of the market. On the other hand, 
the excess of financial support could lead to a upsurge of housing price, and give birth to 
a bubble, which may bring about some adverse effects on the safety and stability of the 
financial system. At present, from the view of urbanization, credit policy, and 
horizontal comparison, China does not yet exist risk of excess of financial support. 


Key Words: Housing consumption; Credit support 
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2009 年 住宅 市 场 形 势 分 析 与 预测 


ERR X W 


摘 要 : 2009 年 住宅 市 场 实现 V 形 反 转 。 商 品 住宅 各 项 建设 指标 增幅 
回升 ; 商品 住宅 投资 增幅 逐 月 回升 ， 但 总 体 增 幅 仍 继续 2008 年 的 减 小 态势 ， 
商品 住宅 销售 面积 大 幅 增加 ; 住宅 价格 由 下 跌 转 为 上 涨 ， 涨 幅 快 速 增加 。 预 
H 2010 年 住宅 市 场 供给 和 需求 仍 将 继续 增加 ， 保 障 性 住房 供给 加 大 ， 住 宅 
价格 保持 稳 中 有 升 局 面 的 可 能 性 较 大 。 

关键 词 : 住宅 市 场 ”价格 预测 


一 ”宏观 背景 


(一 ) 2009 年 宏观 调控 政策 全 力 “ 保 增长 ” 
2009 年 宏观 调控 的 首要 任务 是 应 对 国际 金融 危机 、 促 进 经 济 平 稳 较 快 发 展 。 


* 任 荣 荣 ， 博 士 ,任职 于 国家 发 展 与 改革 委员 会 投资 研究 所 ， 研 究 方向 为 房地产 ; MK, LE. 
任职 于 国家 发 展 与 改革 委员 会 投资 研究 所 ， 研 究 方向 为 房地产 。 
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2009 EWEA LIEI a ts oh, BOT TF REA i YE Pa se RL te EAS POF 
稳 较 快 发 展 为 主线 ， 全 面 实施 一 揽 子 计划 : 大 规模 增加 政府 投资 ， 实 施 总 额 四 万 
亿 元 的 两 年 投资 计划 ， 其 中 中 央 政 府 拟 新 增 1. 18 万 亿 元 ， 实 行 结 构 性 减 税 ， 扩 
大 国内 需求 ; 大 范围 实施 调整 振兴 产业 规划 ， 提 高 国民 经 济 整体 竞争 力 ; ADH 
进 目 主 创新 ， 加 强 科 技 支撑 ， 增 强 发 展 后 劲 ; 大 幅度 提高 社会 保障 水 平 ， 扩 大 城 
乡 鸣 业 ， 促 进 社会 事业 发 展 。 

实行 适度 宽松 的 货币 政策 。 中 国人 民 银 行货 币 政策 委员 会 召开 的 2009 年 第 
一 、 一 、 三 季度 例会 均 指出 ， 要 落实 适度 宽松 的 货币 政策 ,保持 政策 的 连续 性 和 
稳定 性 。 截 至 12 AR, 广义 货币 (M2) 余额 60.6 万 亿 元 ， 比 2008 年 未 增长 
27.7% ， 增 幅 同比 加 快 9.9 个 百分点 ; 狭义 货币 (ML) 22.0 万 亿 元 ,增长 
32.4% ， 加 快 23.3 个 百分点 ， 增幅 创下 历史 新 高 ; 1 ~ 12 月 人 民 币 新 增 贷款 总 额 
达 9. 59 万 亿 元 ， 也 为 历史 最 高 水 平 。 

实行 积极 的 财政 政策 。2009 年 4 月 ， 财 政 部 发 布 2009 年 工作 要 点 ， 包 括 实 
施 积极 的 财政 政策 ， 扩 大 政府 公共 投资 ， 实 行 结构 性 减 税 ， 调 整 国民 收入 分 配 格 
局 ， 优 化 财政 支出 结构 ， 推 进 财税 制度 改革 ， 支 持 科技 创新 和 节能 减 排 ， 促进 经 
OEK, 、 结 构 调 整 和 地 区 协调 发 展 ， 保 障 和 改善 民生 等 内 容 。 








(二 ) 2009 年 我 国 宏观 经 济 企稳 回升 


我 国 经 济 增长 企稳 回升 。2009 年 全 年 国内 生产 总 值 335353 亿 元 ， 按 可 比价 
格 计算 ， 比 2008 年 增长 8. 7% ， 增 速 比 2008 年 回落 0.9 个 百分点 。GDP 增幅 逐 
李 增 加 ，1 ~4 季度 ，GDP 分 别 同比 增长 6 1% . 7.9% . 8. 9% 和 10.7% ， 全 年 增 
长 8.7% ， 实 现 全 年 8% 的 GDP 增长 幅度 ， 达 到 预期 调控 目标 。 

城镇 居民 收入 增幅 增加 。2009 年 ， 城 镇 居民 家 庭 人 均 可 支配 收入 17175 J, 
LE 2008 年 增长 8. 8% ， 扣 除 价格 因素 ， 实 际 增长 9. 8% ， 增 幅 比 2008 年 同期 增 
加 1.4 百分点 。 农 村 居民 人 均 纯 收入 5153 元 ， 比 2008 年 增长 8.2% ， 扣 除 价格 
因素 ， 实 际 增长 8.5% ， 增 幅 比 2008 年 同期 增加 0. 5 个 百分点 。 

出 现 通胀 预 期 。2009 年 CPI 比 2008 年 下 降 0.7% 。 总 体 看 CPI 走势 呈现 前 低 后 
高 ， 上 半年 各 月 CPI 均 为 环比 下 降 ， 下 半年 CPI 出 现 环 比 上 涨 ， 通胀 预 期 出 现 。 从 
同比 米 看 ，2009 年 1 ~4 季度 CPI 分 别 同比 下 降 0.6% 、1.5% 和 1.3%， 同比 上 涨 
0.7% . CPI 环比 自 7 月 份 开始 由 下 降 转 为 上 涨 ，11 月 份 同比 涨幅 由 负 转 正 。 


116 


ee RAEE EMA or MAAA beni eae ea 


(=) 2010 年 “继续 相对 宽松 的 政策 环境 ”不 确定 性 加 大 


2009 年 12 月 ?7 日 结束 的 中 央 经 济 工作 会 议 指 出 ，2010 年 要 保持 宏观 政策 的 
连续 性 和 稳定 性 ， 继 续 实施 积极 的 财政 政策 和 适度 宽松 的 货币 政策 ; 同时 把 握 好 
政策 实施 的 力度 、 节 奏 、 重 点 ,将 “ 调 结 构 ， 防 通胀 ”作为 工作 重点 。 政 策 实 
施 的 灵活 性 使 得 “继续 相对 宽松 的 政策 环境 ”不 确定 性 加 大 。 

此 外 ， 宽 松 的 房地产 政策 在 2009 年 末 有 所 收 紧 。2009 年 6 H, 银监会 发 布 
了 《关于 进一步 加 强 按揭 贷款 风险 管理 的 通知 》( 银 监 发 [2009】59 号 ) ， 坚 持 
重点 文 持 借款 人 购买 首 套 自 住 住房 的 贷款 需求 ， 严 格 遵 守 第 二 套房 贷 的 有 关 政 策 
个 动摇 。2009 年 12 月 9 日 ,温家宝 主持 召开 国务 院 常 务 会 议 ， 研 究 完 善 促进 消 
Ria TBC hh; 会 议决 定 : 个 人 住房 转让 营业 税 征 免 时 限 由 2 年 恢复 到 5 
年 ， 其 他 住房 消费 政策 继续 实施 。2009 年 12 月 14 日 温家宝 主持 召开 国务 院 常 务 
会 以， 就 促进 房地产 市 场 健康 发 展 提出 增加 供给 、 抑 制 投机 、 加 强 监管 、 推 进 保 
障 房 建设 等 四 大 举措 ; 会 议 同时 明确 表态 “遏制 部 分 城市 房价 过 快 上 涨 ”。 


— 2009 年 住宅 市 场 运 行 状况 


总 体 来 看 ，2009 年 住宅 市 场 实现 “V” 形 反 转 。 商 品 住宅 各 项 建设 指标 增幅 
回升 ;商品 住宅 投资 增幅 逐 月 回升 ， 但 总 体 增幅 仍 继续 2008 年 的 减 小 态势 ， 商 
名 住宅 销售 面积 大 幅 增 加 ; 住宅 价格 由 下 跌 转 为 上 涨 ， 涨 幅 快 速 增加 。 


(一 ) 商品 住宅 各 项 建设 指标 增幅 回升 


2009 年 ， 商 品 住宅 新 开工 面积 和 竣工 面积 增幅 增加 。1 ~ 11 月 ， 商 品 住 宅 新 
开工 面积 、 施 工 面积 和 竣工 面积 分 别 为 78485 万 平方 米 、234587 万 平方 米 、 
36700 万 平方 米 ， 分 别 同比 增长 12.9% . 16.0% 、28. 2% ， 增 幅 与 2008 年 同期 
相 比 分 别 增加 7. 9 个 百分点 、- 2.2 个 百分点 和 23. 2 个 百分点 。 其 中 ， 商 品 住宅 
新 开工 面积 同比 变化 从 8 月 份 开始 由 负 转 正 (LE 1)。 

东 中 西 地 区 商品 住宅 新 开工 面积 增幅 回升 ， 中 部 地 区 增幅 回升 幅度 最 大 。 
2009 年 1 ~11 月 ， 东 部 地 区 商品 住宅 新 开工 面积 同比 增长 8.9% ， 增 幅 增 加 8 
PR OPS 5 中 部 地 区 商品 住宅 新 开工 面积 同比 增长 21. 2% ,增幅 增加 12. 1 个 
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图 1 近年 来 商品 住宅 各 项 建设 指标 变化 


(二 ) 商品 住宅 投资 增幅 逐 月 回升 ， 但 总 体 增 幅 仍 继续 2008 年 的 
减 小 态势 


2008 年 商品 住宅 投资 增幅 明显 减 小 ， 全 年 商品 住宅 投资 额 为 22081 亿 元 ， 
同比 增加 22. 6% ， 增 幅 比 2007 年 减 小 9.7 个 百分点 。2009 年 商品 住宅 投资 增幅 
继续 减少 。 商 品 住宅 投资 同比 增幅 在 2009 年 初 陡 然 下 降 至 0.8% ， 为 近年 来 的 
最 低 水 平 。 之 后 ， 投 资 增幅 逐 月 回升 。2009 年 1~12 月 ,商品 住宅 完成 投资 
25619 亿 元 ， 同 比 增长 14. 2% ， 增 幅 比 2008 年 同期 减少 8. 4 个 百分点 ( 见 图 2)。 


比 40 — 商品 住宅 投资 
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图 2 近年 来 商品 住宅 投资 完成 额 变化 
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2009 年 ， 东 中 西 地 区 商品 住宅 投资 增幅 均 呈 现 继续 下 降 态 势 。1 ~ 11 A, 
东部 、 中 部 、 西 部 三 大 地 区 商品 住宅 投资 分 别 为 12564 亿 元 、5169 亿 元 、4637 
亿 元 ,分别 比 上 年 同期 增长 11.0% 、23.5% 、21.0% ,增幅 分 别 减 小 10.5 个 
百分点 、9. 8 个 百分点 、7.4 个 百分点 ， 西 部 地 区 商品 住宅 投资 增幅 减 小 幅度 
最 大 。 

2009 年 ， 商 品 住宅 投资 中 ， 别 墅 高 梢 公寓 投 资 比重 下 降 ， 经 济 适 用 房 投资 
比重 比 2008 年 同期 略 有 增加 。1 ~ ILA, BRAM A 1726 亿 元 ， 在 
商品 住宅 投资 中 的 比重 为 7.7% ， 比 2008 年 同期 下 降 1.2 个 百分点 ; 经 济 适用 房 
投资 额 为 976 亿 元 ， 在 商品 住宅 投资 中 的 占 比 为 4. 4% ， 略 高 于 上 年 同期 的 投资 
比重 。 


(=) 商品 住宅 销售 面积 大 幅 增 加 


受 全 球 金融 危机 的 影响 ， 商 品 住宅 销售 面积 同比 增幅 自 2007 年 10 月 开始 逐 
月 减 小 ，2008 年 1 ~2 月 ， 商 品 住宅 销售 面积 出 现 同 比 负 增长 ， 负 增长 态势 持续 
1 年 。2009 年 以 来 ， 商 品 住宅 销售 面积 同比 增幅 由 负 和 转正 之后， 增幅 逐 月 增 
加 。2009 年 1 ~12 月 ,商品 住宅 销售 面积 85294 万 平方 米 ， 同比 增加 43.9% , 
增幅 增加 64. 2 个 百分点 ; 1 ~11 月 ， 商 品 住宅 现房 销售 面积 为 17540 万 平方 米 ， 
同比 增加 48.2% ， 增 幅 增 加 68. 4 个 百分点 ; 期 房 销 售 面积 为 51412 万 平方 米 ， 
同比 增加 56.7%, 增幅 增 加 75.0 个 百分点 ( 见 图 3)。 
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图 3 近年 来 商品 住宅 销售 面积 变化 
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2009 年 ， 东 中 西 地 区 商品 住宅 销售 面积 回升 ， 东部 地 区 增幅 最 大 。1 -~ 11 
月 ， 东 部 、 中 部 、 西 部 三 大 地 区 商品 住宅 销售 面积 分 别 为 35940 亿 元 、15021 亿 
元 、17992 亿 元 ,分 别 比 上 年 同期 增长 62. 8% 、39. 3% 、52.7% ， 增 幅 分 别 增加 


85.9 个 百分点 、52. 1 个 百分点 、67.9 个 百分点 ， 东 部 地 区 商品 住宅 销售 面积 增 
幅 的 增加 幅度 最 大 。 


(四 ) 住宅 价格 由 下 跌 转 为 上 涨 ， 涨 幅 快 速 增加 


2008 年 8 月 ,70 个 大 中 城市 房价 结束 了 持续 十 年 的 上 涨 出 现 了 绝对 下 降 。 
其 中 ， 新 建 住宅 价格 环比 变化 于 2008 年 8 月 份 表现 为 负增长 ， 持 续 7 个 月 ; 2009 
年 3 月 份 ， 新 建 住宅 价格 环比 变化 由 负 转 正 ， 之 后 价格 逐 月 IF, 2009 年 1 ~12 
月 ， 新 建 住宅 价格 累计 上 涨 9.0% 。 二 手 住宅 价格 环比 变化 于 2008 年 10 月 份 出 
现 负 增长 ， 持 续 5 个 月 ; 2009 年 3 月 份 ， 二 手 住宅 价格 环比 变化 由 负 转 正 ， 之 后 
价格 逐 月 回升 ，2009 年 1 ~12 月 ， 二 和 手 住宅 价格 累计 上 涨 6.9% ( 见 图 4)。 
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图 4 近年 来 住房 价格 环比 变化 
5 


从 不 同 物业 类 型 来 看 ，2009 年 各 月 ， 经 济 适用 房价 格 基本 保持 平稳 ，1 ~ 12 
月 ,环比 累计 上 涨 0. 8% 。 普 通 住宅 价格 的 环比 变化 于 2008 年 8 月 出 现 负 增长 ， 
2009 年 3 月 ,价格 环比 变化 由 负 和 转正 ; 2009 年 1~12 H., 普通 住宅 价格 环比 累 
计 上 涨 11.0% 。 高 档 住宅 价格 的 环比 变化 于 2008 年 7 月 出 现 负增长 ，2009 年 3 
月 , 价格 环比 变化 由 负 转 正 ; 2009 年 1 ~ 12 H, 高 档 住宅 价格 环比 累计 上 涨 
7.3% , 
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(五 ) 住房 保障 力度 加 大 


2009 年 以 来 ， 住 房 保 障 工作 力度 加 大 ， 国 家 相继 出 台 一 系列 政策 法 规 ， 从 
保障 目标 、 实 施 步 又 、 资 金保 证 等 方面 对 住房 保障 工作 作出 明确 规定 。 

2009 年 5 月 ,住房 与 城乡 建设 部 、 国 家 发 改 委 、 财 政 部 出 台 《2009 ~ 2011 
年 廉 租 住房 保障 规划 》， 其 总 体 目标 是 : 从 2009 年 起 到 2011 年 ， 争 取 用 三 年 时 
间 ， 基 本 解决 747 万 户 现 有 城市 低 收入 住房 困难 家 庭 的 住房 问题 。 

2009 年 9 月 ,住房 和 城乡 建设 部 部 长 姜伟新 指出 ， 从 现在 算 起 的 三 五 年 内 ， 
要 把 困难 群体 的 住房 问题 解决 掉 ， 包 括 三 个 方面 : 一 是 面积 ， 人 均 建筑 面积 应 该 
达到 10 平方 米 以 上 ; 二 是 功能 、 条 件 ， 比 如 上 下 水 、 煤 气 等 ， 这 些 (硬件 ) 必 
须 保证 ; 三 是 居住 环境 要 比 原来 大 大 改善 。 

2009 年 10 月 ， 住 房 和 城乡 建设 部 、 财 政 部 、 发 改 委 、 人 民 银 行 、 监 察 部 、 
审计 署 、 银 监 会 等 七 部 门 联 合 印发 《关于 利用 住房 公积金 贷款 支持 保障 性 住房 
建设 试点 工作 的 实施 意见 》， 利 用 住房 公积金 闲置 资金 支持 保障 性 住房 建设 的 试 
点 工作 正式 启动 。 

2009 年 12 月 ， 中 央 经 济 工 作 会 议 中 将 着 力 保障 和 改善 民生 ， 全 力 维护 社会 
稳定 作为 未 来 经 济 工 作 的 主要 任务 之 一 ， 明 确 指 出 ， 要 加 强 廉 租 住房 等 保障 性 住 
房 建设 ， 支 持 棚户 区 改造 。 同 时 ， 财 政 部 在 部 署 2010 年 财政 工作 时 指出 ，2010 
年 财政 投入 要 加 大 对 保障 性 住房 等 民生 领域 的 投入 。 

2010 年 1 H, 《国务 院 办 公 厅 关于 促进 房地产 市 场 平 稳健 康 发 展 的 通知 》 
( 国 办 发 [2010] 4 号 ) 中 明确 指出 ,力争 到 2012 年 末 ， 基 本 解决 1540 万 户 低 
收入 住房 困难 家 庭 的 住房 问题 。 


= 2009 年 房地产 市 场 主要 影响 因素 分 析 


2009 年 房地产 市 场 经 历 了 “年 初 的 下 行 ， 4、5 月 份 的 小 阳春 之 后 的 持续 快 
速 发 展 ” 的 过 程 ， 房 价 自 2008 年 8 月 开始 只 持续 了 7 个 月 的 下 降 ，2009 年 3 月 
开始 环比 上 涨 ， 之 后 各 月 房价 涨幅 快速 增加 ， 房 地 产 市 场 与 宏观 经 济 同步 实现 了 
V 形 反 转 。 房 地 产 市 场 的 快速 复苏 一 方面 反映 了 中 央 果 断 实行 的 一 系列 经 济 
刺激 计划 的 效果 ， 男 一 方面 体现 了 房地产 市 场 本 身 供求 因素 的 相互 作用 。 
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2009 年 房地产 市 场 的 快速 复苏 反映 了 调控 政策 的 效果 。2009 年 宏观 调控 政 
策 全 力 “ 保 增长 "， 在 中 央 果断 实行 的 一 系列 经 济 刺 激 计划 当中 ， 房 屋 交 易 的 税 
帘 减 免 、 利 率 优惠 等 房地产 市 场 调控 措施 提高 了 居民 的 住房 支付 能 力 ， 采 用 30 
年 还 款 期 限 计算 ,2008 年 各 地 区 的 住房 可 支付 性 指数 出 现 近 5 年 来 的 首次 提高 。 
陈 此 之 外 ， 宽 松 的 货币 政策 环境 成 为 房价 上 涨 的 重要 助 推 器 。 

在 房地产 市 场 内 部 供求 因素 变化 中 ，2008 年 商品 房 新 开工 面积 增幅 比 2007 
年 减少 了 17 个 百分点 ，2009 年 前 3 个 季度 更 是 为 负增长 ， 对 应 市 场 需求 的 快速 
回升 ， 侠 给 增加 的 滞后 客观 上 加 剧 了 市 场 的 供求 矛 慎 ， 是 房价 上 涨 的 重要 影响 因 
素 之 一 。 


四 2010 年 住宅 市 场 发 展 趋势 


2010 年 ， 防 通胀 加 大 了 政策 环境 继续 宽松 的 不 确定 性 ， 但 保持 来 之 不 易 的 
经 济 、 就 业 增 长 ， 仍 会 是 政策 调控 的 首要 目标 ， 拉 动 住房 、 汽 车 、 家 电 等 的 消费 
增长 仍 是 扩 内 需 的 主要 途径 。2010 年 房地产 市 场 调控 以 增加 供给 、 抑 制 投机 
加 强 监管 、 推 进 保障 房 建设 为 主 。 预 计 2010 年 住宅 市 场 的 发 展 趋 热 如 下 。 


(一 ) 城镇 住房 需求 依然 强劲 


2009 年 12 月 5 ~7 日 召开 的 中 央 经 济 工作 会 议 中 明确 提出 , “积极 稳妥 推进 
城镇 化 ， 提 升 城镇 发 展 质量 和 水 平 ” 是 2010 年 工作 重点 之 一 。 城 镇 化 的 推进 将 
直接 和 间接 地 带 来 城镇 住房 需求 的 增加 。 同 时 ， 由 于 人 口 结构 的 影响 ， 中 年 人 的 
住房 改善 需求 、80 后 的 结婚 刚性 需求 仍 会 持续 增加 。 这 表明 未 来 -- 段 时 间 城 镇 
住房 需求 依然 强劲 。 


(二 ) 商品 住宅 和 保障 性 住房 供给 逐步 增加 


2009 年 前 8 个 月 ， 商 品 住宅 新 开工 面积 同比 变化 由 负 转 正 ， 新 建设 的 住房 
将 会 在 2010 年 中 逐步 进入 交易 市 场 ， 增 加 市 场 供给 量 。 此 外 ， 随 着 保障 性 安居 
工程 建设 力度 的 加 大 ， 未 来 二 到 三 年 保障 性 住房 供给 增加 。 住 宅 新 增 供给 的 加 大 
有 利于 缓解 市 场 的 供求 矛盾 ， 减 小 房价 上 行 压 力 。 
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(=) 住宅 价格 保持 稳 中 有 升 局 面 的 可 能 性 较 大 


2010 年 我 国 宏观 经 济 将 继续 回暖 ， 住 宅 价 格 上 行 压 力 依然 存在 ， 此 外 ,在 
经 历 2009 年 房屋 销量 大 幅 上 升 和 宽松 的 货币 政策 后 ， 当 前 房地产 开发 企业 资 
金 充裕。 但 同时 ， 随 着 住宅 供给 的 增加 ， 供 求 矛盾 可 能 会 有 所 缓和 。 综 上 所 述 ， 
BUT 2010 年 住宅 价格 保持 稳 中 有 升 局 面 的 可 能 性 较 大 ， 住 宅 价格 环比 涨幅 回落 ， 
同比 涨幅 上 升 。 


Housing market in 2009 and its forecast in 2010 


Abstract: Housing market in China experienced a powerful V-shaped recovery in 
2009. The increasing degrees of several housing construction indicator exceed those of 
last year. The increasing degree of housing investment expands month by month 
although the whole amount of investment in 2009 is lower than that in 2008. Housing 
demand enlarges obviously and housing sales in many cities record high. Housing price 
ends falling and becomes rising, while the increasing degree expands rapidly. We 
forecast that both housing demand and housing supply would further increase in 2010, 
the supply of public housing would be enhanced, and the housing price would be 
steadily increasing. 


Key Words: Housing market; Price; Forecast 
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2009 ~ 2010 年 北京 存量 房 买 卖 市 场 分 析 
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摘 要 : 北京 二 手 房 市 场 在 经 历 2008 年 低迷 调整 后 ， 在 系列 刺激 政策 
助 推 下 ，2009 年 出 现 回暖 、 小 阳春 、 并 喷 、 量 价 高 位 盘整 的 交易 火爆 场面 。 
消费 者 购房 心态 从 “跟风 ”到 “ 丽 懂 ”。 上 半年 主要 从 创造 宽松 购房 环境 入 
子 ， 刺 激 购房 需求 ， 促 房市 快速 发 展 来 带动 经 济 增长 ; 下 半年 政策 走向 略 有 
调整 ， 针 对 上 半年 二 手 房 的 并 喷 、 爆 发 成 交 后 ， 下 半年 加 强人 金融 风险 管理 ， 
房贷 政策 有 所 趋 紧 ， 抑 制 二 套 等 投资 性 需求 。 

2010 年 政策 仍 以 支持 自 住 和 改善 型 购房 发 展 为 主 ， 但 对 投资 和 投机 需 
求 政策 会 有 所 趋 紧 。 预 计 2010 年 价格 仍然 会 高 位 运行 ， 交 易 活 跃 度 有 所 降 
低 ， 成 交 量 低 于 2009 年 。 

关键 词 : 房价 新 高 ALEHA 丽 慌 购房 ”房产 优惠 政策 


— 2009 年 存量 房 政 策 分 析 


(一 ) 上 半年 一 一 降低 交易 成 本 ”创造 宽松 环境 


1. 房贷 利率 一 一 加 大 自 住 和 改善 信贷 支持 
对 已 贫 球 购 买 一 套 住 房 的 居民 ， 为 改善 居住 条 件 ， 青 贷款 购买 第 二 套 普 通 住 


房 的 ， 比 照 执行 首次 贷款 购买 普通 自 住房 的 优惠 政策 。 该 政策 在 最 大 限度 上 对 自 
住 和 改善 型 住房 消费 的 信贷 支持 ， 有 效 降低 了 购房 成 本 和 房贷 压力 。 
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豆 萍 ， 现 任 北京 中 原 房地产 经 纪 有 限 公司 三 级 市 场 部 副 总 经 理 ， 并 同时 兼任 北京 房地产 中 介 行 
业 协 会 监事 一 职 。 
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2. 交易 税 费 一 一 放宽 标准 、 税 收 松绑 

为 了 刺激 购房 需求 ， 政 府 出 台 一 系列 降 税 减负 政策 ， 税 收 进入 松绑 阶段 。 如 
从 2008 年 11 月 1 日 起 , 90 平方 米 及 以 下 普通 住宅 契税 降 至 1% ， 取 消 印花 税 和 
土地 增值 税 。 从 11 月 24 日 开始 , 大幅 放 宽 普 通 住宅 标准 ， 有 80% 以 上 房屋 处 于 
普通 住宅 标准 范围 。 另 外 ， 对 于 房屋 交易 过 程 中 的 税 费 重 头 营业 税 也 出 台 放 宽 减 
免 政 策 ， 营 业 税 免 征 期 限 从 5 年 缩 至 2 年 ， 执 行 时 间 自 2009 年 1 月 1 日 至 12 有 月 
31 日 。 

税收 松 纪 ， 极 大 唤起 消费 者 购房 热情 ， 促 进 二 手 房 交易 出 现 火爆 场 面 。2009 
全 年 二 手 房 过 户 量 突破 20 万 套 ， 接 近 前 三 年 之 和 。 

3. 购房 人 群 一 一 放 开 境外 购房 限制 

境外 人 士 购房 从 比例 上 来 说 ， 并 不 算 太 高 ， 且 境外 人 十 购房 基本 是 自 住 ， 因 
此 从 国际 化 大 都 市 、 市 场 开 放 角 度 考虑 ， 北 京 市 建委 出 台 政 策 ， 自 2009 年 1 月 1 
日 全 12 月 31 日 ， 放 开 对 境外 个 人 在 京 购房 的 限制 。 境 外 消费 者 在 京 购 非 保障 性 
住房 无 限制 ， 这 充分 体现 北京 市 场 在 以 开放 式 胸怀 发 展 ， 欢 迎 国内 外 人 士 来 京 置 
WER, 

4. 公积金 一 一 降低 收费 HAAR 提高 利用 率 

(1) 降低 住房 公积金 贷款 担保 服务 费 收费 标准 。 自 2009 年 3 月 9 日 起 , 住 
房 公积金 贷款 担保 服务 费 收 费 标准 调整 为 贷款 人 额 的 3%o， 按 此 标准 计算 不 足 300 
元 的 ， 按 300 元 收取 。 此 次 公积金 担保 服务 费 的 调整 ， 正 是 合理 降低 公积金 贷款 
成 本 的 举措 。 进 一 步 推进 个 人 住房 公积金 贷款 担保 业务 ， 更 好 地 为 借款 申请 人 服 
F, 减轻 借款 申请 人 负担 ,促进 个 人 住房 消费 。 

(2) 推出 二 手 房 组 合 贷款 业务 。 为 进一步 推动 二 手 房 个 人 住房 贷款 工作 发 
展 ,不 宦 贫 款 品 种 ， 提 高 服务 水 平方 便 广 大 借款 人 ， 自 2009 年 4 月 27 日 
( 含 ) 起 ， 中 心 住房 公积金 贷款 中 心 (以 下 简称 “贷款 中 心 ") 及 各 远郊 区 
CH) 管理 部 可 以 委托 建行 开办 二 手 房 组 合 贷款 业务 。 

以 往 购 买 二手 房 时 ， 只 有 公积金 贷款 和 商 贷 两 种 方式 ， 如 果 贷 款额 度 超过 了 
公积金 可 贷 上 限 ， 购 房 者 只 能 选择 利息 更 高 的 商 贷 。 组 合 贷款 政策 实行 后 ， 购 房 
者 只 需 就 公积金 贷款 额度 不 足 的 部 分 向 建行 申请 商 贷 ， 公 积 金 和 商 贷 之 间 没 有 比 
例 限制 。 在 公积金 贷款 额度 不 足 时 ， 选 用 商 贷 补足 ， 这 样 可 以 最 大 限度 地 节省 利 
FASC HH 
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时 间 政策 和 名称 主要 内 容 


(1) 加 大 对 自 住 型 和 改善 型 住房 消费 的 信贷 支持 力度 。 
对 已 贷款 购买 一 套 住 房 的 居民 ,为 改善 居住 条 件 , 再 贷 
款 购 买 第 二 套 普通 住房 的 ,比照 执行 首次 贷款 购买 普通 
自 住 房 的 优惠 政策 。 对 其 他 贷款 购买 第 二 套 及 以 上 住 
房 的 ,贷款 利率 等 由 商业 银行 在 基准 利率 基础 上 按 风险 
合理 确定 。 

(2) 自 2009 年 1 月 1 日 至 12 月 31 日 ,个 人 转让 购买 超 
过 2 年 ( 含 2 年 ) 的 住房 ,普通 住房 免 征 营业 税 , 非 普通 
住房 按 其 转让 收入 与 购买 该 住房 价款 的 差额 征收 营业 
税 ;个 人 转让 购买 不 足 2 年 的 住房 ,普通 住房 按 其 转让 
收入 与 购买 该 住房 价款 的 差额 征收 营业 税 , 非 普通 住房 
按 其 转让 收入 全 额 征 收 戎 业 税 。 

(3) 自 2009 年 1 月 1 日 至 12 月 31 日 ,暂停 执行 (关于 规 
范 境外 机 构 和 境外 个 人 购买 商品 房 的 通知 》( 京 建交 
(2007 }103 号 ) 中 ,对 境外 个 人 在 京 购房 的 居住 年 限 和 
所 购房 屋 的 有 关 规 定 。 


H 2009 年 3 月 9 日 起 ,住房 公积金 贷款 担保 服务 费 收费 
标准 调整 为 贷款 额 的 3%o, 按 此 标准 计算 不 足 300 元 的 ， 
按 300 元 收取 。 





《关于 贯彻 国 办 发 
[2008]131 号 文件 精神 
促进 本 市 房地产 市 场 健 
康 发 展 的 实施 意见 》 






2009 Æ 1 A 23 H 










《关于 调整 个 人 住房 公 
积 金 贷款 担保 服务 费 收 
费 标准 的 通知 》 


2009 年 3 月 9 日 





《关于 开办 二 手 房 个 人 中 心 住房 公积金 贷款 中 心 (以 下 简称 “ 贷款 中 心 ”) 及 各 
2009 年 4 月 27 H | 住房 组 合 贷款 业务 有 关 远郊 区 ( 县) 管理 部 可 以 委托 建行 开办 二 手 房 组 合 贷款 






问题 的 通知 》 
资料 来 源 ， 北 京 中 原 三 级 市 场 研究 部 。 


业务 。 





(>) 下 半年 一 一 抑制 投资 需求 加 强风 险 管 理 


1. 规范 房屋 贷款 业务 ， 加 强 信贷 风险 管理 

为 防范 “阴阳 合同 ”导致 的 银行 放贷 风险 ,北京 市 银 监 局 向 辖 内 银行 下 发 
了 《关于 规范 存量 房贷 款 业务 有 关 问 题 的 通知 》， 通 知 要 求 自 2009 年 9 月 1 日 银 
行 必 须 采 用 网 签 合同 和 其 正本 中 的 房屋 成 交 价 格 作为 审批 必要 依据 ， 按 照 网 签 合 
同 正本 中 的 房屋 成 交 价 格 与 评估 价格 两 者 熟 低 原则 确定 房屋 抵押 物价 值 ， 发 放 住 
房贷 款 。 此 政策 主要 是 杜绝 一 直 以 来 的 二 手 房 交易 “阴阳 合同 ”的 问题 遏制 
了 长 期 以 来 房屋 买卖 过 程 中 的 避税 问题 。 对 于 银行 而 言 ， 降 低 了 信贷 风险 。， 

2. 抑制 投资 需求 ， 房 产 调控 正当 时 

2009 年 12 月 可 以 说 是 政策 调控 月 ， 拨 动 所 有 购房 人 的 神经 。12 月 9 日 温 家 
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宝 总 理 在 国务 院 会 议 上 提出 ， 营 业 税 征 免 期 限 从 2 年 恢复 为 5 年 。12 月 14 日 温 
家 宝 总 理 在 国务 院 会 议 上 提出 “ 国 四 条 ”， 明 确 表态 “遏制 房价 过 快 上 涨 ”。12 
月 23 日 财政 部 和 国税 总 局 联合 发 布 《关于 调整 个 人 住房 转让 营业 税政 策 的 通 
Al), 出台 2010 年 营业 税 征收 细则 。 系 列 调控 政策 旨 在 抑制 投资 和 投机 需求 ， 
2010 年 针对 二 套房 贷 或 将 在 首付 和 利率 上 进行 调整 。 


表 2 


时 间 政策 名 称 / 会 议 主要 内 容 


几 在 本 市 从 事 房地产 经 纪 业 务 的 机 构 , 注 册 登 记 经 营 范 
围 包 括 “ 房地产 经 纪 " 项 目的 ,在 取得 营业 执照 之 日 起 30 
日 内 ,应 当 向 所 在 地 的 区 县 房屋 行政 管理 部 门 申请 办 理 
房地产 经 纪 机 构 或 分 支 机 构 备 案 。 


2009 4 6 H 19 H 《关于 进一步 加 强 按揭 | 严格 贷 前 检查 和 按揭 贷款 发 放 标准 ,进一步 完善 按揭 贷 
贷款 风险 管理 的 通知 》 | 款 风险 防 控 制度 。 


银行 必须 采用 网 签 合 同和 其 正本 中 的 房屋 成 交 价格 作为 
《关于 规范 存量 房贷 款 | 审批 必要 依据 ,按照 网 签 合同 正本 中 的 房屋 成 交 价 格 与 
业务 有 关 问 题 的 通知 》 | 评估 价格 两 者 熟 低 原则 确定 房屋 抵押 物价 值 ,发 放 住房 










《关于 加 强 北 京 市 房 地 
2009 年 5 月 26 日 | 产 经 纪 机 构 备 案 管 理 的 
通知 》 









2009 年 9 月 1 日 





温家宝 总 理 主 持 国务 院 | 个 人 住房 转让 营业 税 征 免 时 限 由 2 年 恢复 到 5 年 ,其 他 
常务 会 议 住房 消费 政策 继续 实施 。 


温家宝 总 理 主持 国务 院 
2009 年 12 月 14 日 | 常务 会 议 提出 “ 国 四 
条 ” 


2009 年 12 月 9 日 









增加 供给 .抑制 投机 .加强 监 管 . 推 进 保障 房 建设 等 四 大 
举措 。 会 议 同时 明确 表态 “遏制 房价 过 快 上 涨 ”。 







市 县 国土 资源 管理 部 门 与 土地 受 让 人 在 土地 出 让 合同 中 
《关于 进一步 加 强 土地 | 依法 约定 的 分 期 缴纳 全 部 土地 出 让 价款 的 期 限 原 则 上 不 
出 让 收 支 管理 的 通知 》 | 超过 一 年 。 首 次 缴纳 比例 不 得 低 于 全 部 土地 出 让 价款 的 
30% 。 


2009 年 12 月 18 G 住房 和 城乡 建设 部 副 市 | (DD 当前 大 力 推行 的 保障 性 住房 建设 工作 ,2010 年 将 加 大 
长 会 议 建设 任务 ;@ 房 地 产 市 场 调控 和 房价 问题 。 


目 2010 年 1 月 1 日 起 ,个 人 将 购买 不 足 5 年 的 非 普通 住 
房 对 外 销售 的 ,全 额 征收 营业 税 ;个 人 将 购买 超过 5 年 
( 含 5 年 ) 的 非 普 通 住 房 或 者 不 足 5 年 的 普通 住房 对 外 销 
售 的 ,按照 其 销售 收入 减 去 购买 房屋 的 价款 后 的 差额 征 
收 营业 税 ;个 人 将 购买 超过 5 年 ( 含 5 年 ) 的 普通 住房 对 
外 销售 的 , 免 征 营业 税 。 


2009 Œ 12 H 17 日 












《关于 调整 个 人 住房 转 


2009 12 
下 了 2 月 23 日 | 让 背 业 税政 策 的 通知 》 





资料 来 源 : 北京 中 原 三 级 市 场 研究 部 。 
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Z 2009 年 存量 房市 场 分 析 


(一 ) 过 户 量 突破 20 万 套 ， 接 近 三 年 之 和 


2009 年 ， 抑 制 近 14 个 月 之 和 久 的 京城 二 手 楼 市 在 春节 后 复苏 ， 交 易 量 节 节 攀升 。 
1 ~6 月 半年 交易 量 达 75300 套 ， 超 过 2008 年 一 年 的 成 交 总 量 。 后 续 市 场 持 续 活路 ， 
2009 年 全 年 二 手 房 成 交 量 202910 套 ， 突 破 20 万 套 ， 接 近 三 年 之 和 ， 创 十 年 新 高 。 

1. 2009 年 交易 量 谷底 工 月 

2009 年 北京 市 存量 住宅 交易 量 的 谷底 是 1 月 份 (图 2 向 下 箭头 标识 ) ， 而 
2007 年 和 2008 年 的 低 点 是 2 Ho RARA: 年 末 及 年 初 历来 是 楼 市 的 清冷 期 ， 
尤其 年 初 ， 受 到 春节 到 来 的 影响 ， 消 费 者 对 楼 市 的 关注 度 降低 将 直接 对 春节 所 在 
月 份 的 交易 量 产生 影响 。20095 年 的 春节 恰 逢 1 月 未 ， 而 2007 年 和 2008 年 的 春节 
是 在 二 月 初 及 中 旬 ， 因 此 2009 年 的 谷底 出 现在 1 月 ， 而 2007 年 和 2008 年 的 谷 
底 出 现在 2 月 。 

2. 2009 年 交易 波峰 12 月 

2009 年 京城 存量 住宅 交易 的 最 高 点 出 现在 12 月份 (图 2 向 上 箭头 标识 ) ， 
月 度 交易 量 为 32513 Æ, 2007 年 和 2008 年 同期 的 交易 量 也 处 于 较 高 点 ， 成 交 量 
分 别 达 到 10693 ÆA 6392 套 。 究 其 原因 : 2009 年 12 月 上 旬 ， 受 到 自 2009 年 初 
开始 实施 的 存量 房 交 易 税 费 减免 政策 即将 到 期 和 下 半年 京城 二 手 楼 市 疯狂 成 交 的 
影响 ， 消 费 者 的 恐慌 心理 在 政策 到 期 前 更 为 严重 ， 积 极 成 交 ， 促 交易 量 上 涨 。 而 
12 月 9 日 国务 院 会 议 出 台 政 策 自 2010 年 1 月 1 日 起 营业 税 “2 改 ”政策 的 出 
侣 ， 更 促使 消费 者 抓紧 最 后 的 优惠 期 限购 房 ， 京 城 12 月 中 下 旬 的 二 手 房市 场 空 
前 活跃 ， 交 易 量 大 涨 ， 为 2009 年 画 上 圆满 的 句号 。 

3. 原因 

(1) 宽松 金融 环境 ， 利 于 个 人 购房 。2009 年 2 A, 《促进 北京 市 房地产 业 持 
续 稳 定 健康 发 展 的 实施 意见 》( 简 “十 五 条 ”) 应 市 出 台 。 其 中 ， 为 改善 居住 条 
件 ， 青 贷款 购买 第 二 套 普 通 住 房 的 ， 比 照 首 次 购买 普通 自 住房 和 改善 型 普通 自 住 
房 提供 贷款 ， 其 贷款 利率 的 下 限 可 扩大 为 贷款 基准 利率 的 0.7 倍 ， 最 低 首 付款 比 
例 调整 为 20% 。 强 劲 的 信贷 支持 ， 促 进 了 二 手 房 交 易 增长 。 
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(2) 购房 低 税 费 ， 降 低 支出 成 本 。2009 年 各 项 税收 优惠 政策 陆续 出 台 ， 
消 印花 税 、 土 地 增值 税 ， 尤 其 “十 五 条 ”政策 中 ， 营 业 税 “5 改 2”"， 有 40% 的 
房屋 处 于 免税 状态 ， 支 出 成 本 降低 ， 促 进 楼 市 复苏 。 

(3) 放 开 境外 购房 限制 ， 扩 大 购房 人 群 。“ 十 五 条 ”的 内 容 包含 自 2009 年 1 
月 1 日 至 12 月 31 日 ， 放 开 对 境外 个 人 在 京 购房 的 限制 ， 消 费 者 在 京 购 非 保 障 性 
住房 无 限制 ， 创 造 了 广阔 消费 环境 ,促进 了 交易 量 上 涨 。 

(4) 营业 税 “2 改 5”， 年 末 交 易 创新 高 。 国 务 院 总 理 温家宝 11 月 9 日 主持 
召开 国务 院 常 务 会 议 , 研究 完善 促进 消费 的 若干 政策 措施 ， 其 中 指出 : 个 人 住房 
转让 营业税 征 免 时 限 由 2 年 恢复 到 5 年 ， 其 他 住房 消费 政策 继续 实施 。 为 抢 搭 税 
费 政 策 优惠 末班车 ，12 月 出 现 新 一 轮 交 易 高 峰 。 


240000 
200000 
160000 上 
120000 
80000 上 
40000 


0 





—@— 2007 -g 2008 年 20094F A 


| E l 2 2009 年 成 交 量 波峰 
| EL 4 | 


pia | 20094 9 年 成 sa SE HBL a Ne — | \ 


| 





~ 30000 





RY sm 
er 


25000 





L 
20000 


15000 








| 
| 
\ 
| 


\ 


10000 


WH 


5000 





Se 


0 


2 2007 ~ 2009 年 北京 市 存量 住宅 月 度 成 交 量 走势 


注 : 存量 住宅 成 交 量 指 北京 市 存量 住宅 过 户 数 量 。 
资料 来 源 : 北京 中 原 三 级 市 场 研究 部 。 
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(=) 房价 快速 攀升 ，17841 元 /平方 米 创新 高 


从 图 3 中 曲线 走势 可 以 看 出 ，2009 年 北京 市 中 高 档 二 手 商品 房 的 价格 从 1 ~ 
2 月 的 持平 后 开始 节 节 走高 , 在 3~12 月 的 10 个 月 之 中 ， 由 13753 元 /平方 米 上 
涨 至 17841 元 /平方 米 ， 涨 幅 达 29.7% ， 可 见 2009 年 北京 中 高 档 二 手 商品 房价 格 
上 涨 的 速度 之 快 。 从 走势 来 看 ， 不 同 于 2008 年 的 先 扬 后 抑 ， 与 2007 年 一 路 上 扬 
的 走势 相同 。 
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图 3 2007 ~ 2009 年 北京 市 中 高 档 二 手 商 品 房 月 度 成 交 均 价 走势 图 


注 : 价格 指 北京 城 八 区 中 高 档 二 手 商品 房 成 交 均 价 。 
资料 来 源 : 北京 中 原 三 级 市 场 研究 部 。 


2009 年 京 、 沪 、 深 、 穗 各 大 城市 二 手 房市 场 均 呈现 “ 量 价 齐 升 ”的 态势 。 

2009 年 北京 Aiesa 据 北 京 中 原 三 级 市 场 研究 部 
的 数据 显示 ，12 月 北京 中 高 档 二 手 商品 房价 格 为 17841 元 /平方 米 ， 再 创 2009 年 
的 价格 新 高 ， 但 上 涨幅 度 较 11 月 的 2. 82% 回落 了 0.49% ,价格 呈 上 涨 趋 稳 之 
势 。 

上 海中 原 的 统计 数据 显示 ，2009 年 12 月 上 海 二 手 住宅 成 交 均 价 为 15146 元 / 
平方 米 ， 为 2009 年 以 来 的 最 高 价 ， 比 年 初 最 低 价 10045 元 /平方 米 上 涨 了 51% 。 
成 交 量 方面 ，2009 年 全 年 上 海 二 手 住宅 成 交 套 数 为 282436 套 ， 较 2008 年 环比 增 
4 75% 。 

深圳 中 原 的 统计 数据 显示 ，2009 年 全 市 二 手 住宅 买卖 成 交 面 积 约 为 1375. 32 
万 平方 米 ， 同 比 增 长 211. 01% ， 扩 增幅 度 惊人 ， 与 2008 年 低迷 的 市 场 相 比 ， 有 
如 云 泥 之 别 。 价 格 方面 来 看 ， 截 至 12 月 ， 全 市 二 手 住宅 平均 价格 达到 18873 元 / 
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2009 ~ 2010 年 北京 存量 房 买 卖 市 场 分 析 
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平方 米 。 全 年 二 手 住宅 成 交 均 价 为 15572 元 /平方 米 ， 同 比 增长 27.059% ， 并 且 明 
现 各 区 普 涨 的 局 面 。 

广州 中 原 的 统计 数据 显示 ，2009 年 的 二 手 住宅 市 场 成 交 蜡 常 活跃 , “井喷 ” 
式 翻 了 一 番 。2009 年 广州 二 手 住宅 成 交 宗 数 、 面 积 、 金 额 均 大 幅 增 长 了 一 倍 以 
土 。 价 格 方面 来 看 ，2008 年 中 原 二 手 住宅 成 交 均 价 为 8160 元 /平方 米 ，2009 年 
为 9970 元 /平方 米 , 增长 了 22% ; 2008 年 12 月 中 原 二 手 住宅 成 交 均 价 为 7840 
元 /平方 米 ，2009 年 12 月 为 11839 元 /平方 米 , 增长 了 51% 。 


(=) 二 手 房 赶 超 一 手 房 ， 市 场 主体 地 位 凸显 


随 厦 新建 住宅 的 数量 受 限 和 位 置 的 郊区 化 ， 北 京 市 二 手 房 交易 量 占 比 逐 年 攀 
升 。2003 ~ 2006 年 间 ， 北 京 市 房地产 市 场 交易 中 以 新 建 住宅 为 主 。 一 、 二 手 房 
之 比 从 6.25 :1 降 至 3.31:1。 随 着 新 建 住宅 量 的 不 断 减 少 及 位 置 郊区 化 的 影响 ， 
二 手 房 成 交 占 比 逐 渐 与 新 建 住宅 靠近 ，2008 年 占 比 达到 50. 69% ， 首 次 超过 新 建 
住宅 。2009 年 ， 楼 市 复苏 年 ， 京城 二 手 楼 市 开始 发 力 ， 全 年 成 交 占 比 达 到 
58. 12% 。 二 于 房 成 交 量 是 一 手 房 的 1.4 o BA, 二手 房市 场 正 快速 发 展 ， 占 
据 市 场 主体 地 位 。 














图 4 2003 ~ 2009 年 北京 市 新 建 与 存量 住宅 成 交 量 占 比 
资料 来 源 : 北京 中 原 三 级 市 场 研究 部 。 


(四 ) WIR, RG A I/O 
北京 中 原 三 级 市 场 研究 部 的 统计 数据 显示 ， 自 2004 年 以 来 二 手 商品 房 与 
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(公房 和 经 适 房 之 和 ) 之 间 的 成 交 量 比重 呈现 剪刀差 走势 (图 5)， 自 2005 年 一 
手 商 总 成 交 量 占 比 首次 超过 公房 与 经 适 房 成 交 量 之 和 之 后 ， 二 者 的 差距 愈 来 愈 
K, 2009 年 二 手 商品 房 成 交 占 比 达 73. 71% ， 远 远 地 超 过 公房 和 经 适 房 之 和 ， 并 
有 继续 扩大 之 势 。 可 见 二 手 商品 房 深 受 消费 者 青睐 ， 成 为 目前 二 手 房市 场 的 成 交 
EJs 
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5 2004 ~ 2009 年 度 二 手 商品 房 与 公房 、 经 济 适 用 房 成 交 量 占 比 走势 
人 资料 来 源 ， 北京 中 原 三 级 市 场 研究 部 。 


(E) 放 开 境外 购房 限制 ， 促 外 籍 成 交 上 涨 


2009 年 束 城 楼 市 异常 活路 ， 从 不 同 购买 群体 的 占 比 来 看 〈 图 6) ， 外 省 市 
人 口 购买 占 比 继续 走高 ，2009 年 占 比 达 31.43% ， 与 2008 年 相 比 上 涨 
3.18% 。 同 时 ，2009 年 凸显 占 比 上 涨 的 是 外 籍 人 士 ， 其 占 比 达到 o. 43%, 5 
2008 年 相 比 上 涨 0.08% ， 这 主要 是 缘 于 年 初 “ 十 五 条 ”政策 “ 目 2009 年 1 
月 1 日 至 12 月 31 日 ， 放 开 对 境外 个 人 在 京 购房 的 限制 ”， 促进 了 交易 量 的 上 
Uko FIRT, KNER, i, 港澳 台 同 胞 购买 和 其 他 购买 人 群 占 比 均 有 不 同 
幅度 下 浮 。 


CN) 刺激 政策 集中 助力 ， 三 居 占 比 持续 扩大 


2009 年 1 ~6 月 ,各 居室 的 成 交 占 比 起 伏 波动 较 大 ， 二 手 楼 市 仍然 是 以 80 ~ 
120 平方 米 的 两 居 为 主 。 但 从 图 8 可 以 看 出 ， 三 质 室 的 交易 呈 扩 张 之 势 ， 这 是 受 
到 2009 年 存量 房 交易 税 费 优 惠及 改善 型 购房 利率 优惠 等 政策 刺激 所 致 下 半年 
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6 2009 年 北京 市 二 手 房 不 同类 型 购房 人 和 群 成 交 占 比 
资料 来 源 : 北京 中 原 三 级 市 场 研究 部 。 
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7 2008 年 北京 市 二 手 房 不 同类 型 购房 人 群 成 交 占 比 
资料 来 源 : 北京 中 原 三 级 市 场 研 究 部 。 


开始 ， 随 着 房 源 的 日 渐 稀 缺 和 价格 的 不 断 上 涨 ， 各 居室 成 交 占 比 走 势 平 稳 ， 凸 显 
三 庆 房 产 继 续 呈 扩大 态势 。 另 外 ， 受 通胀 预期 影响 ， 部 分 消费 者 购买 三 居 以 上 大 
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户型 ， 促 其 占 比 也 有 所 扩大 。2009 年 北京 三 居室 及 三 居 以 上 的 存量 住宅 成 交 占 
比分 别 达 到 28. 04% 和 8. 07% 。 


(J 1 (80 平方 米 以 下 ) a 2% | 80~120 47K ( 含 ) | 
3% [ 120~150 477K (€) M340 b ( 150 平方 米 以 上 ) 








8 2009 年 1~12 月 北京 市 二 手 房 成 交 户 型 偏好 走势 
资料 来 源 : 北京 中 原 三 级 市 场 研究 部 。 


(t) “改善 型 ”成 2009 EHE, CRE E 17.85% 


从 二 手 房 消费 者 置业 次 数 的 占 比 来 看 ， 北 京 市 庞大 的 购房 需求 仍然 是 来 自 
首次 置业 的 消费 者 ， 占 比 为 76. 87% 。 其 次 是 二 次 置业 的 消费 者 ， 占 比 从 3 AF 
始 呈 不 断 扩 大 的 态势 ， 这 多 是 改善 型 需求 的 消费 者 ， 受 到 2009 年 改善 型 购房 享 
受 税 费 减 免 及 利率 优惠 的 刺激 ， 积极 在 年 内 购房 ， 其 全 年 的 成 交 占 比 为 
17. 85% 。 三 次 及 以 上 的 置业 消费 者 多 为 投资 、 投 机 的 消费 者 ， 大 多 数 从 5 AF 


图 9 2009 年 1~12 月 北京 二 手 房 消费 者 置业 次 数 占 比 走 势 
PRE: 北京 中 原 三 级 市 场 研究 部 。 





poix ERR 3 次 及 以 上 
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始 进入 市 场 ， 但 随 着 价格 的 快速 攀升 ， 投 资 、 投 机 需求 购房 步伐 减缓 ， 全 年 占 
HEX 5. 28% 。 


CO 购房 低龄 化 30 岁 以 下 占 40% 


从 2009 年 北京 二 手 楼 市 购房 消费 者 的 年 龄 段 来 看 ，30 岁 以 下 消费 者 占 到 近 
40% ， 可 见 北京 二 手 楼 市 的 购房 消费 者 呈 年 轻 化 、 低 龄 化 态势 。 尤 其 是 随 着 房价 
的 不 断 高 涨 ， 许 多 外 地 家 长 筹 钱 为 在 京 的 孩子 购置 房产 ， 加 速 北京 购房 消费 者 的 
低龄 化 。 当 然 ， 受 到 改善 型 住房 需求 集中 爆发 的 影响 ，2009 年 的 购房 主力 仍然 
是 30 岁 以 上 的 消费 者 。 


口 20 岁 以 下 ( 
30~40 岁 (不 念 ) 





10 2009 年 北京 二 手 房 不 同年 龄 段 消费 者 占 比 走势 
资料 来 源 : 北京 中 原 三 级 市 场 研究 部 。 


(FL) 2009 年 购房 心态 一 一 “跟风 ”至 “ 丽 惰 ” 


从 2009 年 一 年 的 楼 市 动态 可 以 看 出 ， 春 节 后 楼 市 开始 逐渐 回暖 ， 当 时 正 处 
于 价格 低 点 ， 消 费 者 集中 购置 房产 , “跟风 ”现象 明显 ， 促 交易 量 短期 内 高 涨 ， 
价格 随 看 房 源 的 不 断 被 消化 ， 也 在 节 证 攀升 。 下 半年 以 来 ， 低 价 房 源 逐 渐 被 消 
化 完毕 ,价格 大 幅 上 涨 至 消费 者 难以 承受 的 水 平 ,但 由 于 受 存量 房 交 易 税 费 的 
优惠 政策 到 期 影响 ， 促 消费 者 渐 显 “ 灵 慌 ”心态 ， 积 极 在 期 限 内 购房 ， 促 交易 
量 继续 高 涨 。12 月 9 日 国务 院 常 务 会 议 指 出 ， 营 业 税 征 免 期 限 由 2 年 恢复 到 5 
年 ， 其 他 优惠 政策 继续 执行 ， 这 更 促使 消费 者 积极 购房 、 过 户 ， 以 期 搭乘 政策 
优惠 末班车 。 
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= 2010 年 展望 


(一 ) 宏观 政策 层面 


根据 12 月 9 日 国务 院 常 务 会 议 提出 营业 税 由 2 年 恢复 为 5 年 ，12 月 14 日 提 
出 “ 国 四 条 ” 即 增 加 供给 、 抑 制 投机 、 加 强 监 管 、 推 进 保障 房 建设 等 四 大 举措 。 

从 会 议 传达 精神 来 看 ， 预 计 2010 年 政策 仍 以 支持 自 住 和 改善 型 购房 发 展 为 
主 ， 但 对 投资 和 投机 需求 政策 会 有 所 调整 。 

1. 加 强 金 融 风险 控制 

2009 年 北京 房地产 市 场 在 系列 刺激 政策 的 影响 下 ， 交 易 出 现 空前 火爆 。 成 
区 的 活跃 也 带动 了 信贷 的 井喷 式 猛 增 ， 据 北京 中 原 三 级 市 场 研究 部 测算 ，2009 
年 北京 二 手 房市 场 银行 放贷 额 估计 为 1176 亿 元 ， 是 2008 年 的 3 倍 之 多 ， 由 此 给 
银行 带 来 一 定 风险 。 

从 抑制 投机 需求 角度 人 手 ，2010 年 金融 政策 仍 会 从 加 强风 险 控 制 角度 人手 ， 
政策 有 收 紧 走向 。 

2. 建议 “上 调 最 低 计 税 价 ”代替 “取消 税收 优惠 ” 

一 于 房市 场 活 牙 发 展 ， 对 于 整个 房地产 市 场 健康 发 展 起 到 至 关 重 要 作用 。 
2009 年 北京 二 手 房市 场 在 系列 政策 刺激 作用 下 ， 过 户 量 创新 高 ， 预 计 在 20 万 套 
AA, 但 同上 海 二 手 房 30 万 成 交 量 相 比 ， 仍 有 一 定 差距 。 制 约 一 手 房 上 市 流通 
的 一 个 原因 就 是 交易 成 本 较 高 ， 目 前 房屋 税 费 在 8% 左右 。 因 此 ， 从 活跃 二 手 房 
交易 市 场 角度 来 说 ， 不 建议 通过 增加 税 费 这 种 方式 进行 调节 。 

在 目前 房价 不 断 上 涨 的 前 提 下 ， 需 要 也 有 必要 对 最 低 计 税 价格 进行 调整 ，_ 
方面 是 动态 管理 ， 跟 随 市 场 价 变化 而 调整 ; 另 一 方面 ， 有 效 遏 制 避 税 现象 ， 第 二 
方面 ， 也 可 以 控制 评估 公司 对 房屋 评估 价 偏 低 问题 ， 可 以 有 效 缓解 部 分 购房 者 出 
于 评 个 价 低 导 致 需 准 备 过 高 首付 而 放弃 购房 需求 ， 从 而 有 利于 二 手 房市 场 的 快速 
发 展 。 

3. 抑制 投资 需求 ”建议 征 物业 税 

从 12 月 国务 院 常务 会 议 传达 精神 来 看 ，2010 年 支持 自 住 和 改善 型 购房 ， 抑 
制 投 资 和 投机 需求 是 其 主 基调 。 目 前 投资 者 购房 一 般 采 取 两 种 方式 ，_- 种 是 出 
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HH, 一 种 是 闲置 以 待 出 售 获 利 。 而 对 于 闲置 这 部 分 消费 者 来 说 ,无 异 于 是 占用 社 
会 资源 ， 不 利于 房市 健康 发 展 。 而 物业 税 的 一 个 很 重要 功能 是 促进 资源 优化 利 
用 ， 提 高 它 的 流动 性 ， 盘 活 这 些 闲置 的 房产 资源 ， 可 形成 良性 循环 。 


(Z) 买卖 市 场 层面 


L 二 手 房 “ 量 降 ”,“ 价 难 降 ” 

2009 年 是 京城 二 手 楼 市 异常 活路 的 一 年 ， 除 新 增 的 购房 需求 ，2008 年 抑 
制 的 需求 也 尽 在 年 内 释放 ， 促 2009 交易 量 有 望 接近 20 万 套 ， 创 历史 新 高 。 但 
年 末 “ 国 四 条 ”等 国务 院 常务 会 议 明确 提出 将 抑制 楼 市 的 投资 投机 需求 ， 同 时 
2009 年 “跟风 ”和 “ 钨 懂 ” 心 理 已 透支 部 分 购房 需求 ， 因 此 预计 2010 年 的 交 
易 量 低 于 2009 年 。 

价格 方面 ，2009 年 开发 商 资金 充裕 ， 楼盘 价格 坚挺 ， 未 来 降价 可 能 性 不 大 ， 
一 、 二 手 房 的 联动 性 促 二 手 房价 格 上 涨 ; 另外 ，2010 年 新 建 住宅 量 不 足 及 位 置 
偏远 ， 促 二 手 房价 格 仍 将 高 位 徘徊 。 

2. 营业 税 “2 改 5”，5 年 内 交易 量 将 下 降 

国务 院 总 理 温 家 宝 12 月 9 日 主持 召开 国务 院 常务 会 议 ， 讨 论 并 原则 通过 
《关于 试行 社会 保险 基金 预算 的 意见 》。 其 中 指出 : 个 人 住房 转让 营业 税 征 免 时 
限 由 2 年 恢复 到 5 年 ， 其 他 住房 消费 政策 继续 实施 。 该 政策 出 台 ，50% 左右 的 商 
品 房 被 划 和 营业税 征 收 范围 ， 而 营业 税 是 二 手 交 易 中 比 重 最 大 项 的 税 费 ， 因 此 对 
于 消费 者 心理 影响 较 大 ， 预 计 2010 年 二 手 房 交 易 中 ，5 年 内 的 商品 房 交易 量 将 
有 所 回落 。 

3. “ 国 11 条 ”出 台 提高 改善 购房 成 本 ， 需 求 将 减 纶 

1 月 10 日 ， 国 办 发 出 《关于 促进 房地产 市 场 平稳 健康 发 展 的 通知 》 ( 下 称 
《通知 》) ， 要 求 进 一 步 加 强 和 改善 房地产 市 场 调控 ， 稳 定 市 场 预期 。《 通 知 》 特 
别 强调 ， 对 已 利用 贷款 购买 住房 又 申请 购买 第 二 套 (£) 以 上 住房 的 家 庭 ( 包 
括 借 款 人 、 配 偶 及 未 成 年 子女 ) ， 贷 款 首 付款 比例 不 得 低 于 40% ， 贷 款 利 率 严 格 
按照 风险 定价 。 

国务 院 一 年 多 以 前 曾 明确 表示 : 加 大 对 自 住 型 和 改善 型 住房 消费 的 信贷 支持 
力度 。 对 已 贷款 购买 一 套 住房 ， 但 人 均 住 房 面积 低 于 当地 平均 水 平 ， 再 申请 贷款 
购买 第 二 套用 于 改善 居住 条 件 的 普通 自 住房 的 居民 ， 可 比照 执行 首次 贷款 购买 普 
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通 自 住房 的 优惠 政策 。 而 此 次 出 台 “ 国 11 条 ”， 在 二 套房 的 界定 上 没有 再 提 及 
“改善 型 住房 ”。 

北京 中 原 三 级 市 场 研究 部 的 统计 数据 显示 ， 北 京 中 高 档 二 手 商 品 房 交易 中 ， 
15% 的 消费 者 是 改善 型 购房 。 而 此 次 通知 后 ， 会 有 属于 改善 型 需求 的 购买 者 也 将 
被 视 为 “楼 市 投资 者 ”而 受到 政策 抑制 的 现象 出 现 ， 也 将 一 定 程度 上 抑制 改善 
型 的 购房 需求 。 

4. 轨道 先行 ” 促 楼 市 繁荣 

2010 年 北京 将 有 4 条 新 建 地 铁 线路 建成 通车 ， 分 别 是 地 铁 大 兴 线 、 亦 庄 线 、 
昌平 线 及 房山 线 。 

一 般 来 讲 ， 随 着 地 铁 修建 工程 的 进度 ， 房 产 市 场 的 热度 逐渐 升级 。 而 对 于 买 
卖 市 场 来 讲 ， 重 要 的 是 预知 房产 未 来 的 增值 ， 在 地 铁 筹备 或 建设 时 期 及 早 入 市 ， 
其 房产 价值 提升 空间 更 大 。 

在 这 四 条 线路 中 ， 亦 庄 线 所 途经 的 亦庄 高 新 技术 开发 区 交通 配套 设施 较 其 他 
三 条 线路 较为 完善 ， 亦 庄 线 的 开通 将 会 缩短 亦庄 与 市 区 的 时 间距 离 ， 加 速 亦庄 经 
济 开 发 区 的 发 展 ， 区 域 发 展 潜力 巨大 。 而 大 兴 线 、 房 山 线 和 昌平 线 所 途经 区 域 目 
前 交通 欠 佳 ， 且 区 域内 无 经 济 发 展 的 支撑 点 ， 但 交通 的 改善 对 区 域 房地产 市 场 发 
展 的 促进 作用 仍 很 大 ， 这 为 未 来 房产 郊区 化 发 展 打 下 良好 基础 ， 沿 线 周边 的 一 手 
楼 市 也 将 随 着 地 铁 线路 逐渐 升级 。 


Analysis on transaction market 
of stock housing in Beijing (2009 一 2010 ) 


Abstract; After the downturn in 2008, the secondary residential market in Beijing 
has gone through initial recovery, short boom, and adjustment at high level. The 
mindset of consumers also shifted from “ following others” to “be panic”. In the first 
half of 2009, market environment was very favorable for home buyers. Housing 
demand was stimulated, so as to promote the rapid development of housing market and 
to spur the economic growth. In the second half of 2009, policies were slightly 
adjusted. Financial risk management was strengthened; mortgage policy was also 


tightened to curb investment demand such as second-home purchase. 
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Property policies will continue to support self-living demand, as well as upgrading 
demand. However for investment and speculative demand, policies will be tightened 
somehow. It is estimated that property market will remain at high level, and the 
transaction volume will be less than that in 2009. 

Key Words; New price record; Transaction volume blowout; Panic purchase ; 


Preferential property policies 
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2009 ~ 2010 年 北京 房地产 租赁 市 场 分 析 


oy 
[ 


a 


摘 要: 2009 年 北京 市 租赁 市 场 受到 严峻 就 业 形 势 的 影响 ， 外 地 人 士 
返 未 潮 较 往年 旱 了 一 周 ， 租 赁 高 峰 提 前 而 至 。 上 半年 受到 经 济 危 机 持续 作用 
的 影响 ， 租 金 走势 相对 平稳 ; 下 半年 在 季节 性 租赁 热潮 和 轨道 交通 建设 开通 
的 带动 作用 下 ， 租 金价 格 逐 月 攀升 。 另 外 ，2009 年 二 手 房 买卖 市 场 异 常 火 
爆 ， 成 交 量 的 并 喷 带 动 房价 持续 大 幅 林 升 ， 而 租赁 价格 没有 出 现 大 的 波动 ， 
因此 租 售 比 不 断 扩 大 。 

2010 年 “以 租 待 购 ”、 高 校 毕 业 生 租赁 、 为 子女 教育 而 租房 、 外 地 求职 
人 群 租房 等 都 仍 将 带动 北京 市 租赁 市 场 成 交 的 活跃 ， 租 赁 价格 继续 上 浮 ， 租 
售 比 将 进一步 缩小 。 

关键 词 : 租金 ”成 交 量 租 售 比 轨道 交通 


— 2009 年 市 场 分 析 


(一 ) 就 业 形势 严峻 ”租赁 高 峰 提 前 


2009 年 北京 市 租赁 市 场 表现 相对 平淡 ,但 是 租赁 高 峰 来 得 早 。 受 到 严峻 的 


斌 业 形势 的 影响 ， 往 年 正月 十 五 过 后 才 出 现 的 返 京 潮 ， 今年 (2009 Æ) 提前 了 
一 周 。 春 节 假 期 一 过 ， 大 量 外 地 求职 人 群 已 陆续 进 京 ， 前 往 各 大 人 才 招 聘 会 寻找 
工作 机 会 。 北 京 中 原 三 级 市 场 研 究 部 的 数据 显示 ，2009 年 2 月 北京 市 中 高 档 商 
疗 房 租赁 成 交 量 环比 1 月 翻 了 一 番 多 。 租 赁 热 持 续 到 3 月 份 。 


4 ~5 月 租赁 热潮 减退 ， 市 场 需求 相对 减弱 ， 成 交 量 持续 下 降 ， 但 是 由 于 市 


场 中 新 增 租赁 需求 及 因 工 作 而 换 房 的 需求 仍然 存在 ， 因 此 并 没有 出 现 大 的 波动 。 
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6 ~9 月 ,进入 毕业 生 租房 及 为 孩子 升学 就 近 租 房 的 高 峰 期 ， 受 到 新 增 需求 
的 刺激 和 房屋 集中 到 期 换 房 热 的 双重 作用 ， 租 赁 市 场 成 交 量 逐 月 攀升 ， 出 现 连续 
上 涨 。 

10 ~11 月 ， 北 京 市 租赁 市 场 逐 渐进 入 了 淡季 ， 市 场 需求 开始 减退 ， 在 没有 
新 增 租赁 需求 补充 的 情况 下 ， 成 交 量 出 现 了 不 同 程度 的 下 滑 。12 月 在 年 底 换 房 
人 群 的 带动 下 租赁 成 交 量 有 所 回升 。 


租赁 高 峰 提 前 ， ' 
成 交 量 大 涨 ' 





小 孩 教育 和 大 学 生 
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图 1 2009 年 北京 市 中 高 档 二 手 商品 房 月 成 交 量 环比 走势 
资料 来 源 : 北京 中 原 三 级 市 场 研究 部 。 


(二 ) 需求 季节 变化 ”租金 稳 中 有 升 


2009 上 半年 北京 市 中 高 档 二 手 商 品 房 租金 相对 较为 平稳 ，2 ARR g 
挤 来 临 ， 市 场 成 交 量 上 涨 ， 带 动 租金 出 现 上 涨 ， 但 涨幅 较 小 。 主 要 原因 ， 受 到 
2008 年 经 济 危机 的 持续 作用 影响 ,许多 租赁 客户 都 是 新 增 租赁 需求 ， 如 外 地 来 
泵 求职 人 群 等 ， 且 经 济 收 入 基本 无 变化 ， 因 此 ， 租 金 走势 较为 平缓。 

2009 下 半年 北京 市 中 高 档 二 手 商 品 房租 金 逐 月 攀升 ， 主 要 原因 是 每 年 的 6 
月 底 7 月 初 是 高 校 毕 业 生 们 陆续 离 校 进入 社会 找 工 作 的 时 期 ， 毕 业 生 租房 的 现象 
在 当月 有 着 明显 的 增加 。 另 外 ， 到 了 年 中 ， 换 房 人 群 开始 增加 ， 还 有 一 些 学 子 进 
束 报 班 准备 各 类 考试 等 ， 市 场 需求 明显 上 涨 ， 带 动 租 金 上 涨 。 

8 ~9 A, ARAMA, RMA, ER BAT ee 
房 热潮 ， 主 要 是 一 些 家 长 为 了 照顾 孩子 而 就 近 租房 。8 月 份 ， 全 市 租赁 市 场 求 租 
量 环比 上 涨 了 18. 9% ， 而 各 大 高 校 及 中 小 学 周边 求 租 量 平均 上 涨 了 25.1% ， 租 
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DE ERE 5: ee ee ee ee 
金价 格 开 始 出 现 上 浮 。 目 前 学 区 房 周 边 的 一 套 住 房 ， 业 主 所 报 租价 平均 上 涨 了 
100 ~ 300 元 不 等 。 

10 ~ 12 月 ， 受 买卖 市 场 房 价 不 断 攀 升 的 影响 ， 部 分 准 购房 者 转 人 租赁 市 场 ， 
但 是 租赁 淡季 逐渐 来 临 ， 因 此 租金 走势 平稳 ， 稳 步 上 涨 。 






上 半年 经 济 危 机 持续 
作用 ， 租 金 走势 平 组 


o ¢ € & & § & & 
F FFF FF SF SS FS SK 
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图 2 2009 年 北京 市 中 高 档 二 手 商品 房租 金 走势 
资料 来 源 : 北京 中 原 三 级 市 场 研究 部 。 


(=) 需求 结构 微调 一、 三 居 成 交 上 涨 


2009 年 北京 市 中 高 档 二 手 商 品 房 各 居室 租赁 仍 以 一 : 二 居 小 户型 为 主 ， 其 
中 一 、 二 居室 租赁 分 别 占 成 交 总 量 的 40.35% 、38. 62% ， 三 居 和 三 居 以 上 大 户 
型 占 比 分 别 为 17.54% 和 3. 49% 。 上 此外， 与 2008 年 相 比 ， 一 居室 和 三 居 及 以 上 


Ba 其 他 








图 3 2009 年 北京 市 中 高 档 二 手 商品 房 各 居室 租赁 成 交 占 比 
资料 来 源 : 北京 中 原 三 级 市 场 研究 部 。 
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大 户型 的 租赁 成 交 占 比 有 所 上 升 ， 主 要 原因 是 小 户型 面积 小 ， 租 价 低 ， 而 且 租 赁 
相对 方便 ; 而 三 居 及 以 上 大 户型 则 给 一 些 因 经 济 条 件 等 原因 需要 与 别人 合租 的 客 
户 提供 了 方便 。 在 户型 面积 方面 ， 一 居室 面积 多 集中 在 50 平方 米 左 右 ， 二 居室 
面积 多 集中 在 70 ~ 90 平方 米 ， 三 居室 和 三 居 以 上 大 户型 面积 分 别 集中 在 140 ~ 
160 平方 米 和 180 ~ 200 YHX. 


(四 ) 租赁 热点 区 域 一 一 地 铁 4 号 线 、 学 区 房 、 商 圈 周 边 


1. 地 铁 4 号 线 开 通 掀 南 城 租赁 热潮 

2009 年 9 月 底 地 铁 4 号 线 开通 运行 ， 在 带动 周边 区 域 房价 上 涨 的 同时 ， 更 
多 的 是 掀起 了 沿线 租赁 市 场 的 热潮 。 地 铁 4 号 线 开通 后 ,沿线 的 中 关 村 和 西直门 
区 域 的 租金 较为 平稳 ， 但 原来 轨道 交通 缺乏 的 南部 城区 如 马 家 堡 区 域 ， 租 侈 价格 
则 出 现 大 幅 上 涨 ， 平 均一 套房 租金 上 涨 200 ~ 500 元 /月 不 等 。 对 于 南部 城区 而 
言 ， 地 铁 4 号 线 的 开通 使 该 区 域 与 中 关 村 、CBD 等 区 域 的 时 间距 离 大 大 缩短 ， 
同时 与 这 些 区 域 的 租赁 价格 相 比 ， 该 区 域 具有 明显 优势 ， 也 使 更 多 的 人 愿意 选择 
南城 来 租房 。 

地 铁 4 导线 开通 后 ， 缩 短 了 海淀 区 和 南城 的 通勤 时 间 ， 也 吸引 了 部 分 在 中 关 
村 、 金 融 街 等 商 圈 工 作 的 人 群 到 南城 租金 较 低 的 区 域 租房 。 需 求 的 增加 ， 带 动 南 
部 区 域 租赁 市 场 成 交 活 跃 ， 租 金 也 持续 攀升 。 

2. 学 区 房 需 求 强劲 ”租价 持续 坚挺 

北京 市 教育 资源 比较 集中 的 中 关 村 、 万 柳 世 纪 城 、 东 城 等 一 些 区 域 ， 学 区 房 
租价 持续 坚挺 。 每 年 的 3 月 和 7 月 、8 月 ， 北 京 中 小 学 新 生 招 收工 作 基 本 结束 
后 ， 新 学 期 前 夕 ， 学 区 房 周边 都 将 掀起 一 轮 租房 热潮 ， 一 些 家 长 为 孩子 上 学 而 在 
学 校 周围 提前 租房 。 此 外 ， 每 年 学 期 结束 后 ， 高 校 毕 业 生 都 要 离 校 找 工作 ，_- 些 
学 生 由 于 对 学 校 周边 环境 已 很 熟悉 ， 喜 欢 在 学 校 周边 租房 ， 加 上 外 地 学 子 进 京 报 
辅导 班 等 带 来 租赁 人 群 的 增加 ， 都 会 推动 区 域 租赁 需求 的 上 涨 。 

北京 市 学 区 房 较 为 集中 的 区 域 主要 有 万 柳 、 世 纪 城 、 东 城 、 西 城 等 ， 这 些 区 
域 常年 租赁 需求 稳定 ， 租 金价 格 比 较 坚挺 。 一 般 旧 学 期 结束 新 学 期 开始 的 过 渡 期 
间 ， 学 区 房租 价 会 有 每 套房 100 ~ 300 元 /月 不 等 的 上 涨 。 

3. 商 圈 周 边 需求 稳定 ”租价 平稳 上 涨 
JCA TH RAR PRS, PA PSEA. A, SWE, MSR, KA 
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CBD, AR. 、 燕 莎 、 东 二 环 商 务 带 等 商 圈 ， 北 有 亚 奥 北辰 商 轿 ， 南 有 新 世界 、 丽 
泽 商 图 等 ， EAA 一 般 为 因 交 通 方便 而 在 工作 单位 周边 租 


房 的 公司 白领 、 企 业 中 高 层 领 导 、 职 员 等 ， 受 市 场 变化 影响 较 小 ， 租 价 呈 现 平稳 
上 涨 的 态势 。 


(五 ) Bim ok. HEET 2009 年 租 售 比 不 断 拉 大 


1. 租金 低位 徘徊 ”泡沫 隐忧 渐 显 

2009 年 北京 市 中 高 档 二 手 商 品 房租 售 比 与 2008 年 呈现 截然 不 同 的 态势 。 
2008 年 北京 市 受 奥运 会 举办 和 经 济 危 机 的 双重 影响 ， 二 手 房 价格 在 上 半年 表现 
平稳 ， 下 半年 出 现 了 下 跌 ， 而 租赁 价格 上 半年 持续 攀升 ， 下 半年 经 济 危机 后 下 
跌 ， 但 租金 降幅 要 远 低 于 房价 降幅 ， 因 此 全 年 租 售 比 不 断 缩小 。 

2009 年 北 束 市 二 手 房 买卖 市 场 异 常 火 爆 ， 成交 量 的 井喷 带动 了 中 高 档 二 手 
商品 房价 格 的 持续 大 幅 攀 升 ， 而 租赁 价格 除 随 季 节 性 租赁 需求 变动 影响 外 ， 表 现 
较为 平稳 ， 没 有 出 现 大 的 波动 ， 因 此 租 售 比 不 断 扩大 。2009 年 底 北 京 市 中 高 档 
二 手 商 品 房 的 租 售 比 已 经 由 年 初 的 1:335 扩大 至 1:409， 一 方面 说 明了 北京 市 房 
价 上 涨 过 快 ， 向 楼 市 传递 出 一 种 警惕 信号 ， 房 价 存 在 泡沫 性 ; 另 一 方面 ， 对 于 一 
些 靠 出 租房 来 获取 租金 收益 的 投资 者 而 言 ， 租 金 回报 率 也 在 不 断 减 小 。 





一 2008 年 。 ~ ~ 2009 年 










奥运 举办 和 经 济 危 
机 影响 ，2008 年 租 
售 比 差距 缩小 






| 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 (A) 


图 4 2008 年 、2009 年 北京 市 租 售 比 走 势 
资料 来 源 : 北京 中 原 三 级 市 场 研究 部 。 


2. 五 大 城市 均 上 涨 ”北京 位 居 第 三 
2009 ŒR. UP. OR. W, PEART PACES RR REY SL. 
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而 相 比 来 看 ，2009 年 底 上 海 市 二 手 房 租 售 比 为 1 :515, 为 目前 租 售 比 最 大 的 城 
市 ; 其 次 为 深圳 市 ，2009 年 底 二 手 房租 售 比 达 1 : 437， 位 居 第 二 ; 2009 年 底 北 
系 市 租 售 比 高 达 1:409， 位 居 第 三 ;天津 和 广州 紧 随 其 后 。 


ZZN , z L- ofa $< 441) 5 NR LC yH 
DOU ir a 4 “Js Sr {By AC <.<... ] 州 "KF 








HS 2009 年 五 大 城市 租 售 比 走势 
资料 来 源 ， 北京 中 原 三 级 市 场 研究 部 。 


二 2010 年 市 场 展 望 


(一 ) 成 交 量 仍 将 攀升 ， 涨 幅 10% ~20% 


2010 年 北京 市 税 费 优惠 部 分 取消 ， 购 房 成 本 加 大 ， 另外， 金融 政策 或 将 调 
整 。2010 年 房价 仍 高 位 运行 ， 市 场 中 部 分 不 能 承受 高 房价 的 消费 者 ， 抑 或 认为 
2010 年 房价 会 有 所 下 降 的 消费 者 ， 将 以 租 待 购 。 因 此 ， 预 计 2010 年 市 场 中 部 分 对 
关 卖 市 场 观望 的 消费 者 将 转 至 租赁 市 场 ， 从 而 引起 租赁 需求 量 增长 ， 促 进 成 交 量 上 
涨 。 

此 处， 高 校 毕 业 生 租赁 、 为 子女 教育 而 租房 、 外 地 求职 人 群 租房 等 都 仍 将 带 
动 北 京 市 租赁 市 场 成 交 的 活跃 。 预 计 2010 年 北京 市 租赁 成 交 量 将 有 10% ~ 20% 
的 上 涨 。 


(二 ) 2010 年 租金 稳步 上 涨 
2009 “FSR SH HRAKR, 但 租赁 市 场 表 现 平平 ,租金 变动 幅度 不 大 。 
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2010 年 房价 仍 高 位 运行 ， 抑 制 部 分 购房 需求 ， 与 租赁 市 场 形成 联动 ， 促 进 租赁 
需求 增加 ， 另 外 ， 北 京 每 年 新 增 30 万 人 口 ， 具 有 强劲 租赁 需求 ， 这 为 租赁 市 场 
持续 活 牙 更 定 基 础 ， 力 挺 租价 稳步 上 涨 。 


(=) 租赁 热 扩 区域 趋向 外 围 发 展 


1. 租价 低 、 交 通 便 利 区 域 

2009 年 租赁 成 交 中 39% 的 客户 由 于 价格 适中 而 成 交 ，26% 的 客户 由 于 交通 
方便 而 成 交 ， 可 见 价 格 和 交通 是 影响 租赁 成 交 的 最 主要 两 个 因素 。 预 计 2010 年 
一 些 租价 较 低 、 交 通 方便 的 区 域 将 会 成 为 京城 的 租赁 热点 区 域 。 比 如 石景山 、 马 
KE., ER, ER, AM, BEREK, 

2. 城南 规划 出 台 ， 将 形成 新 租赁 热 区 

2009 年 11 月 北京 市 政府 对 外 公布 了 《促进 城市 南部 地 区 加 快 发 展 行动 计 
划 》， 根 据 该 行动 计划 中 确定 的 建设 项 目 ， 预 计 未 来 三 年 ， 北 京 市 区 两 级 财政 对 
城南 地 区 投资 将 超过 500 亿 元 ， 加 上 带动 的 社会 投资 ， 总 投资 将 达到 2900 亿 元 。 
其 中 ， 交 通 配 套 方面 ， 将 增添 7 条 轨道 交通 ; 环境 绿化 方面 ，! 万 亩 南 中 轴 和 森林 
公园 与 奥林匹克 森林 公园 相 媲美 ;商业 金融 方面 ， 商 务 区 、 经 济 带 、 科 技 园 、 产 
业 国 等 寞 备 突 起 ; 文化 产业 方面 ， 宣 武 天 桥 演艺 园 、 崇 文 天 坛 文化 圈 充 实 文 化 生 
活 。 随 痢 这 些 规划 的 逐步 实施 ， 南 部 城区 的 交通 、 生 活 、 金 融 等 配套 都 将 逐渐 完 
普 ， 从 而 越 来 越 多 的 人 走向 南城 ， 形 成 新 的 租赁 热点 区 域 。 

3. 轨道 开通 之 处 ， 租 赁 遍地 开花 

2010 年 北京 市 将 有 四 条 地 铁 线 路 开通 运营 ， 分 别 为 地 铁 昌 平 线 、 亦 庄 线 、 
房山 线 、 大 兴 线 ， 地 铁 的 开通 在 带动 沿线 房价 上 涨 的 同时 ， 也 将 促进 周边 生活 配 
套 的 逐渐 完善 ， 交 通 优势 的 提升 也 将 带动 周边 区 域 租赁 市 场 的 走火 。 一 般 来 讲 ， 
一 条 地 铁 线路 的 开通 ， 促 进 沿 线 租赁 市 场 的 升温 的 同时 ， 一 -套房 的 租金 价格 平均 
会 有 300 ~ 500 元 /月 不 等 的 上 涨 。 


(四 ) 租 售 比 稳 中 有 降 ， 或 跌 破 1:350 


2009 年 北京 市 中 高 档 二 手 商 品 房市 场 中 ， 买 卖 市 场 价格 大 幅 攀 升 ， 租 金价 
格 较 为 稳定 ， 因 此 ， 租 售 比 差距 不 断 拉 大 。 对 于 2010 年 北京 市 二 手 房租 售 比 来 
讲 ， 在 政府 对 二 手 房市 场 税 费 交 易 成 本 、 市 场 投资 投机 需求 ， 以 及 金融 风险 的 不 
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Brie PF ， 市 场 需 求 将 有 所 减弱 ， 进 而 带动 成 交 量 较 之 2009 年 出 现下 降 ， 从 而 
带动 二 手 房价 格 走势 平稳 ， 而 租赁 市 场 成 交 量 的 上 涨 会 促进 租金 价格 上 涨 。 因 
此 ， 预 计 2010 年 北京 市 中 高 档 二 手 商品 房 的 租 售 比 将 会 稳 中 有 降 ， 或 将 跌 破 
1:350, 


Analysis on rental market of stock housing 
in Beijing (2009 —2010) 


Abstract; In 2009, the rental market in Beijing was affected by severe employment 
situation. The influx of people back to Beijing occurred a week earlier than that in 
previous years, which caused a rent peak to advance. By the impact of economic crisis, 
rental level was relatively stable in the first half of 2009. However, it increased month 
by month in the second half due to seasonal factors and the advantages of subway 
construction. In addition, driven by mass release of housing demand, the sales price of 
secondary residential market continued to rise significantly whereas the rent growth was 
relatively small. Therefore, the rental-to-price ratio kept on growing. 

In 2010, factors such as “pending purchase instead of leasing” , “ college graduates 
lease” , “ education lease”, and “ job-seeker lease” will continue to drive up the 
activeness of rental market in Beijing. As rents keep on rising, the rental-to-price ratio 
will reduce furtherly. 


Key Words; Rent; Transaction volume; rental-to-price ratio; Subway transportation 
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2009 年 的 中 国 房地产 经 纪 业 


FE 


摘 要 : 受到 政策 利好 、 前 期 积累 的 大 量 购房 需求 集中 释放 等 积极 因素 
的 影响 ，2009 年 中 国 的 房地产 经 纪 业 迅速 回暖 并 健康 发 展 。2009 年 我 国 房 
地 产 经 纪行 业 在 经 历 着 迅速 回暖 、 健 康 发 展 的 同时 ， 其 行业 地 位 也 在 悄悄 地 
发 生 着 一 系列 的 转变 ， 一 方面 ， 在 部 分 城市 ， 二 手 房 交 易 量 占 到 全 部 房地产 
RMSE SOG 左右 ， 另 一 方面 ， 房 地 产 经 纪行 业 比 整个 房地产 业 更 为 迅 
速 地 反映 着 国民 经 济 的 发 展 变化 情况 。 我 国 的 房地产 经 纪行 业 将 在 国民 经 济 
健康 发 展 、 人 民 安 居 乐 业 等 诸多 方面 发 挥 越 来 越 重 要 的 积极 作用 。 

关键 词 : 房地产 经 纪 金融 危机 二 手 房市 场 


一 ”房地产 经 纪 业 回暖 
(一 ) 快速 反弹 的 房地产 市 场 与 健康 回暖 的 房地产 经 纪 业 


2009 年 ， 中 国 的 房地产 行业 犹如 “过 山 车 ”， 经 历 了 年 初 的 触 底 又 于 年 中 开 
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6 的 反弹 回暖 ， 部 分 城市 更 表现 出 明显 的 “大 落 大 起 ”市 场 走势 。 

2009 年 伊始 ， 中 国 的 房地产 市 场 延续 着 2008 年 底 的 颓势 ， 地 方 政府 不 断 放 
出 的 救市 措施 成 效 待 显 ; 开发 商 、 消 费 者 、 地 方 政府 似乎 都 在 等 待 和 期 盼 着 ， 期 
行 着 3 月 份 召 开 的 “两 会 ”方面 传 来 的 中 央 政 府 的 声音 、 对 未 来 一 年 经 济 走势 
有 重大 影响 的 《政府 工作 报告 》 给 屏 弱 的 中 国 房地产 市 场 带 来 了 一 针 “ 强 心 
Wl”. 2009 年 3 月 5 日 ,温家宝 总 理 的 《政府 工作 报告 》 如 期 而 至 ,， “报告 ”用 
专门 的 篇 章 阐述 了 要 “促进 房地产 市 场 稳定 健康 发 展 "，“ 报 告 ” 明 确 提出 要 
“ 玉 取 更 加 积极 有 效 的 政策 措施 ， 稳 定 市 场 信心 和 预期 稳定 房地产 投资 "， 不 
仅 如 此 ， 更 直接 指出 了 “对 符合 条 件 的 第 二 套 普 通 自 住房 购买 者 ， 比 照 执行 首 
次 贷款 购买 普通 自 住 房 的 优惠 政策 ;对 住房 转让 环节 营业 税 ， 按 不 同年 限 实行 有 
区 别 的 税收 减免 政策 。” 而 关于 “促进 普通 商品 住房 消费 和 供给 ， 加 大 对 中 小 套 
型 、 中 低 价位 普通 商品 房 建设 的 信贷 支持 ”的 论述 则 更 是 为 此 后 房地产 市 场 信 
贫 资金 的 来 源 提供 了 政策 保障 , “加快 发 展 二 手 房市 场 和 住房 租赁 市 场 ”的 要 求 
则 为 房地产 经 纪 市 场 的 回暖 带 来 了 曙光 。 

春风 拂 过 万 木 青 ， 政 策 的 春风 吹 暖 了 沉寂 一 时 的 中 国 房地产 市 场 。 在 一 手 房 
探 “ 底 ”的 过 程 中 ， 开 发 商 与 客户 之 间 不 断 进 行 着 博弈 ， 双 方 对 于 “底线 ”的 
标准 不 断 进 行 着 “较量 ”， 与 此 和 同时， 在 大 城市 中 刚性 住房 需求 的 拉动 下 二 手 房 
的 成 本 价格 优势 (入 手 时 间 早 、 取 得 成 本 低 ) 以 及 即 买 即 住 等 优点 逐渐 显现 出 
来 ， 因 而 在 这 场 近 年 来 最 大 的 房地产 市 场 调整 中 二 手 房 交易 与 房屋 租赁 交易 率先 
回暖 ， 房 地 产 经 纪 市 场 在 整个 房地产 市 场 中 的 重要 作用 凸显 出 来 。 

此 后 ， 房 地 产 市 场 受 到 政策 的 支持 ， 信 贷 资 金 得 到 了 保障 ， 充 足 的 资金 使 得 
开发 商 的 “口袋 ” 鼓 了 起 来 ， 在 与 消费 者 的 博弈 中 底气 更 足 , “底线 ”之 争 也 不 
青 有 悬念 ， 市 场 开始 纷纷 回暖 或 “被 回暖 "。“ 地 王 ” 也 开始 层出不穷 ， 在 这 场 
HWE” ZRH, 各 房地产 开发 企业 “你 方 唱 罢 我 登场 "， 不 断 刷 新 土地 总 价 、 
楼 面 地 价 等 指标 的 纪录 。 绿 地 集团 在 上 海 以 72. 45 亿 元 最 终 夺 得 了 土地 总 价款 的 
寞 车， 而 大 龙 地 产 在 北京 的 29859 元 /平方 米 的 楼 面 地 价 却 未 能 超过 恒 兴 置业 在 
厦门 创下 的 30940 元 的 新 纪录 。 在 一 轮 “ 融 资 狂潮 ”的 推动 下 , “地 王 ” 频 出 也 
DERT, 绿地 集团 单 次 即 获 得 国家 开发 银行 达 300 亿 元 的 授信 额度 ， 而 恒 大 地 
产 、 龙 湖 地 产 、 万 达 集 团 、 中 信 地 产 等 30 余 家 房 企 也 都 在 积极 备战 上 市 。 里 然 ， 
国土 资源 部 自 2009 年 8 月 下 旬 开 始 多 次 下 发 清查 闲置 土地 的 有 关 通 知 ， 但 各 房 
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地 产 企 业 拿 地 的 热情 丝毫 未 减 。 央 企 、 民 企 共 同 推 高 地 价 ，“ 地 王 ” 遍 地 开花 。 
“地 王 ” 对 于 房价 的 影响 主要 有 四 个 方面 : 一 是 较 高 的 楼 面 地 价 直接 催生 高 房 
价 ; 二 是 提升 区 域 市 场 价格 、 引 涨 邻近 项 目 ; 三 是 影响 消费 者 信心 ， 提 升 消费 者 
对 于 区 域 房价 的 预期 ; 四 是 容易 引致 以 “地 王 ” 为 核心 的 区 域 开 发 企业 联盟 的 
形成 ， 进 而 形成 区 域 价 格 联盟 。 

2009 年 ， 全 国 完成 房地产 开发 投资 36232 亿 元 ， 比 上 年 增长 16.1% 。 其 中 ， 
商品 住宅 完成 投资 25619 亿 元 ， 增 长 14.2% ， 占 房地产 开发 投资 的 比重 为 
70.7% 。 全 国 房 地 产 开发 企业 完成 土地 购置 面积 31906 万 平方 米 ， 比 上 年 下 降 
18.9% ; 完成 土地 开发 面积 23006 万 平方 米 ， 下 降 19.9% 。2009 年 ， 全国 商品 
房 销售 面积 93713 万 平方 米 ， 比 上 年 增长 42. 1% 。 房 地 产 开发 企业 本 年 资金 来 源 
57128 亿 元 ， 比 上 年 增长 44. 2% 。 其 中 ， 国 内 贷款 11293 亿 元 ， 增 长 48.5%; F 
用 外 资 470 亿 元 ， 下降 35.5% ; 企业 自 筹 资金 17906 亿 元 ， 增长 16.9%; 其 他 资 
金 27459 亿 元 ,增长 71.9%。 在 其 他 资金 中 ， 定 金 及 预收 款 15914 亿 元 ,增长 
63.1% ; 个 人 按揭 贷款 8403 亿 元 ， 增长 116. 2% 。12 H, 全国 70 个 大 中 城市 房屋 
销售 价格 同比 上 涨 7.8% ， 涨 幅 比 11 月 扩大 2.1 个 百分点 ; 环比 上 涨 1. 5% ， 涨 幅 
比 11 月 扩大 0.3 个 百分点。 新建 住宅 销售 价格 同比 上 涨 9.1% ， 涨 幅 比 11 月 扩大 
2.9 个 百分点 ; 环比 上 涨 1.9% ,涨幅 比 11 月 扩大 0.4 个 百分点 。12 月 ， 全 国 房 地 
产 开 发 景气 指数 (简称 “ 国 房 景气 指数 ”) 为 103.66， 比 11 月 提高 0.88 点 。 

在 房地产 经 纪行 业 方面 ，12 月 ， 二 手 住宅 销售 价格 同比 上 涨 6. 8% ,涨幅 比 
11 月 扩大 1.3 个 百分点 ; 环比 上 涨 1.0% ， 涨 幅 比 11 月 扩大 0.4 个 百分点 。 分 
地 区 看 ， 与 上 年 同月 相 比 ， 二 手 住宅 销售 价格 上 涨 的 城市 有 69 个 ， 其 中 涨幅 最 
大 的 5 个 城市 是 : 深圳 23.9% 、 温 州 19.2% 、 杭 州 13. 9% 、 厦 门 13. 2% 、 金 华 
12.1%; 价格 下 降 的 城市 有 1 个 : 唐山 下 降 1.8%。 与 上 月 相 比 ， 二 手 住宅 销售 
价格 上 涨 的 城市 有 60 个 ， 其 中 涨幅 最 大 的 5 个 城市 是 : 三 亚 3.3%, BIN 
2.6% 、 训 林 2.4% . HO 2.3% 、 讶 门 2.0%; 价格 下 降 的 城市 有 1 个: 昆明 微 
降 0. 1% 。 就 全 年 来 看 ， 北 京 、 上 海 、 广 州 和 深圳 四 个 城市 的 二 手 房价 格 指数 分 
别 上 涨 了 877 点 、811 点 、365 点 和 632 点 〈 见 表 1) ， 各 城市 价格 指数 在 年 内 运 
行 较为 平稳 ， 呈 健康 回暖 趋势 ( 见 图 1)， 且 较 前 一 年 指数 分 别 下 降 199 193, 
158 和 473 点 的 局 面 有 了 大 幅 好 转 ( 以 北京 房地产 经 纪 市 场 为 例 ， 对 比 2009 年 
与 2008 年 二 手 房价 格 指数 变化 情况 如 图 2 所 示 )。 
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it: 所 有 指数 以 2004 年 12 月 为 基期 ， 以 北京 二 手 房价 格 基期 指数 1000 点 为 基准 。 
货 料 来 源 : 中 国 指数 研究 院 二 手 房 研究 中 心 发 布 的 各 城市 月 度 价 格 指数 报告 。 
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图 2 北京 二 手 房价 格 指数 2009 年 与 2008 年 对 比 


(一 ) 房地产 经 纪行 业 健康 回暖 的 成 因 探析 


1. 住房 刚性 需求 的 拉动 

2008 年 我 国 的 房地产 交易 市 场 总 体 上 处 于 低迷 状态 ， 部 分 交易 需求 被 暂时 
抑制 ， 消 费 者 普遍 处 于 持 币 待 购 或 持 币 观望 状态 ， 与 快速 消费 品 或 消耗 品 不 同 ， 
房地产 的 购买 需求 在 绝 大 多 数 情况 下 不 会 因 暂 时 的 抑制 而 消失 ， 有 反而 会 在 暂时 的 
抑制 后 阶段 性 集中 释放 ， 形 成 所 谓 的 “井喷 ”， 这 也 是 在 以 往 各 次 调控 中 消费 者 
持 币 待 购 后 最 终 经 常 导致 房价 集中 上 涨 的 原因 之 一 。 相对 于 投资 型 购房 及 改善 型 
住房 需求 而 言 ， 消 费 者 对 于 婚 房 、 切 次 置业 等 购房 需求 的 刚性 更 为 明显 ， 这 种 需 
求 几乎 不 会 因为 暂时 的 抑制 而 改变 或 消失 ， 在 阶段 性 的 抑制 之 后 也 必然 出 现 集中 
性 的 释放 。 这 种 释放 体现 在 一 手 房 的 交易 中 ， 也 体现 在 二 手 房 及 房屋 租赁 的 交易 
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中 ， 在 一 定 程 度 上 而 言 ， 刚 性 住房 需求 的 释放 在 二 手 房 及 房屋 租赁 交易 中 体现 得 
更 为 明显 。 之 所 以 谈 到 这 些 需求 是 “刚性 ”的 ， 就 说 明 这 些 消 费 者 对 于 房屋 居 
住 有 现实 的 、 强 烈 的 需求 和 渴望 。 而 目前 在 房屋 预 售 制 度 下 ， 消 费 者 在 一 手 房 交 
易 中 买 到 的 基本 上 是 期 房 ， 而 不 是 现房 ， 购 买 之 后 并 不 能 立刻 满足 消费 者 对 于 住 
房 的 需求 。 而 在 房地产 经 纪 市 场 中 ， 客 户 通过 购买 行为 或 租赁 行为 得 到 的 是 现 
房 ， 可 以 立即 满足 其 居住 需求 。 因 此 ， 刚 性 住房 需求 的 集中 释放 对 于 房地产 经 纪 
市 场 中 的 需求 拉动 具有 极为 重要 的 作用 ， 这 也 是 在 2009 年 一 二 季度 我 国 多 数 城 
市 的 房地产 经 纪 市 场 得 以 迅速 回暖 的 重要 原因 之 一 。 

2. 一 手 房价 格 上 涨 过 速 的 推动 

2009 年 全 国 各 大 主要 城市 的 房地产 市 场 总 体 上 交易 活跃 ， 一 手 房价 格 上 涨 
迅速 ， 在 多 个 市 场 中 都 出 现 了 房价 上 涨 70% ~ 100% 其 至 更 大 幅度 的 局 面 ， 这 样 
的 局 面 在 一 定 程度 上 把 消费 者 推 向 了 房地产 经 纪 市 场 。 方面 ， 就 平均 水 平 来 
说 ,在 同一 区 位 、 品 质 相同 或 相似 的 项 目 上 二 手 房 的 交易 价格 基本 上 为 一 手 房价 
格 的 80% 左右 ， 因 而 二 手 房 普 遍 具 有 价格 优势 ; 另 一 方面 ， 一 手 房 的 价格 由 房 
地 产 项 目的 开发 商 制定 并 根据 市 场 行情 随时 调整 ， 而 作为 二 手 房 交易 主体 之 一 的 
房屋 出 售 者 往往 由 于 信息 占有 的 不 对 称 性 及 不 完整 性 而 对 于 市 场 交易 价格 变化 情 
况 的 掌握 具有 一 定 的 时 沾 性 ， 由 于 精力 及 信息 占有 程度 有 限 ， 二 手 房 出 售 者 往往 
不 能 以 最 及 时 、 最 准确 的 方式 掌握 到 市 场 交易 的 最 新 价格 ， 不 仅 如 此 ， 为 了 实现 
迅速 交易 ， 同 时 考虑 到 原 购 房价 格 较 低 的 情况 ， 多 数 二 手 房 出 售 者 在 主观 上 也 愿 
意 接受 以 稍 低 于 当前 市 场 平均 水 平 的 价格 实现 交易 ; 因而 ， 在 一 手 房价 格 迅速 上 
涨 的 情况 下 ， 二 手 房 的 交易 价格 与 一 手 房 的 交易 价格 的 价差 会 被 进一步 拉 大 ， 这 
也 使 得 二 手 房 的 价格 优势 更 加 明显 。 此 外 ， 对 于 因 一 手 房价 格 上 涨 过 快 而 买 不 起 
房 的 消费 者 而 言 ， 租 房 成 为 一 个 无 奈 的 选择 ， 这 种 对 于 房屋 的 租赁 需求 也 在 一 定 
程度 上 拉动 了 房地产 经 纪 市 场 的 繁荣 。 总 之 ，2009 年 ， 一 手 房价 格 的 快速 上 涨 
也 拉动 了 房地产 经 纪 市 场 的 回暖 。 

3. 前 期 积累 的 大 量 供给 集中 释放 

在 房地产 价格 快速 上 涨 周期 内 自然 会 产生 很 多 的 投资 型 购买 行为 ， 客 户 购买 
房屋 的 目的 就 是 为 了 在 价格 上 涨 后 出 售 ， 通 过 房地产 经 纪 交 易 实 现 增值 。 这 部 分 
购买 行为 在 行为 发 生 的 同时 ， 就 注定 为 房地产 经 纪 市 场 产生 了 供给 。 在 2007 年 
及 以 前 几 年 的 房地产 市 场 ， 各 大 中 型 城市 房地产 价格 普遍 上 涨 过 快 ， 因 而 产生 了 
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大 量 的 投资 型 购买 行为 ， 这 就 为 房地产 经 纪 市 场 产 生 了 大 量 的 供给 ; 而 2008 年 
义 是 包括 房地产 经 纪 市 场 在 内 的 整个 房地产 市 场 比 较 低迷 的 一 年 ， 前 期 产生 并 遗 
留 下 来 的 大 量 供给 在 2008 年 内 并 没有 得 到 充分 的 释放 。 无 论 在 哪个 行业 中 ， 投 
资 收益 期 都 是 投资 者 在 考虑 投资 收益 时 所 要 考虑 的 重点 问题 ， 投 资 收益 期 过 长 ， 
在 一 般 情 况 下 会 导致 年 投资 收益 的 降低 并 带 来 一 定 的 投资 风险 。 因 此 ， 在 经 历 了 
2008 年 房地产 经 纪 市 场 的 沉寂 、2009 年 市 场 回暖 后 ， 房 地 产 交易 价格 再 次 上 扬 
时 ， 原 投资 型 购买 者 纷纷 拿 出 房产， 为 市 场 提供 了 大 量 的 供给 。 因 此 ，2009 年 
的 房地产 经 纪 市 场 中 ， 不 仅仅 是 经 过 阶段 性 积累 的 需求 集中 释放 的 一 年 ， 同 时 也 
在 经 过 阶段 性 积累 的 供给 集中 释放 的 一 年 ， 这 也 在 房地产 经 纪 市 场 中 形成 了 供销 
两 旺 的 局 面 ， 并 最 终 莫 定 了 2009 年 我 国 房 地 产 经 纪 市 场 健康 回暖 的 基础 。 

4. 政策 的 刺激 

近年 来 ， 为 了 保证 房地产 业 的 健康 发 展 ， 我 国 中 央 和 地 方 各 级 政府 多 次 推出 
了 大 量 的 政策 来 进行 市 场 调 控 ， 虽然 有 些 政策 执行 的 效果 与 制定 的 目的 并 不 完全 
一 致 ， 但 各 项 政策 所 释放 出 来 的 调控 市 场 的 信号 在 一 定 程度 上 影响 着 消费 者 的 信 
心 和 购买 行为 。2009 年 的 “两 会 ”期 间 ， 温 家 宝 总 理 在 《政府 工作 报告 》 中 明 
确 提 出 “对 符合 条 件 的 第 二 套 普通 自 住房 购买 者 ， 比 照 执 行 首次 贷款 购买 普通 
日 住房 的 优惠 政策 ， 对 住房 转让 环节 营业 税 ， 按 不 同年 限 实行 有 区 别 的 税收 减免 
政策 "。 这 两 项 政策 对 我 国 房地产 经 纪行 业 在 2009 年 的 发 展 起 到 了 重要 的 作用 。 

自 先 ， 就 贷款 政策 而 言 ， 首 付 高 、 利 率 高 一 直 是 困扰 二 手 房 交易 的 个 重要 
问题 ， 贷 款 政策 的 松动 则 无 疑 是 一 项 重大 利好 消息 。2009 年 全 年 所 实行 的 低 利 
率 政 策 也 在 很 大 程度 上 促进 了 包括 二 手 房 交易 在 内 的 整个 房地产 交易 市 场 的 繁荣 
人 发展。 其次， 营业 税 的 减免 政策 对 于 活跃 二 手 房 交易 也 产生 了 深远 的 影响 ， 特 别 
Fe 2009 年 所 执行 的 登记 办 证 满 两 年 即 可 免 征 营业 税 的 优惠 政策 对 于 活路 一 手 房 
市 场 交易 起 到 了 重大 的 促进 作用 ， 在 2010 年 1 月 1 日 起 营业 税 免 征 由 登记 办 证 
满 两 年 恢复 至 五 年 的 消息 传 来 后 ，2009 年 底 的 二 手 房 交易 异常 活跃 ， 许 多 卖家 
汐 赶 在 这 一 新 政 执行 前 快速 出 手 ，2009 年 的 11 12 月 份 由 传统 的 二 手 房 交易 淡 
李 一 下 子 旺 了 起 来 ， 许 多 城市 的 二 手 房价 格 指数 在 2009 年 12 月 均 实现 了 同比 上 
WR 30% ~40% 。 再 次 ， 国 家 在 房地产 交易 领域 推出 的 各 项 积极 政策 进一步 坚定 
了 消费 者 的 信心 ， 鼓 励 了 消费 者 的 购买 行为 。 
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一 ”房地产 经 纪行 业 地 位 的 战略 转变 


2009 年 我 国 房地产 经 纪行 业 在 经 历 着 迅速 回暖、 健康 发 展 的 同时 ， 其 行业 
地 位 也 在 悄悄 地 发 生 着 一 系列 的 转变 。 


(一 ) 二 手 房 交 易 占 全 部 房地产 交易 比重 迅速 上 升 


在 我 国 ， 房 地 产 经 纪行 为 自古 有 之 ; 新 中 国 成 立 后 ， 因 住房 福利 制 、 公 有 制 
使 得 房地产 经 纪行 业 一 度 因 失去 生存 空间 而 暂时 消失 ; 20 世纪 80 ERK, 在 广 
东 等 地 便 出 现 了 学 习 香 港 、 模 仿 香港 而 创建 房地产 经 纪 公司 、 从 事 房地产 经 纪行 
业 的 现 旬 ， 但 这 一 阶段 主要 还 是 我 国 新 时 期 房地产 经 纪行 业 和 启蒙、 复苏 和 初步 发 
展 的 阶段 ， 直 到 90 年 代 中 期 开始 ， 部 分 地 区 开始 成 立行 业 协会 ， 规 范 了 房地产 
经 纪行 业 的 运作 以 及 房地产 经 纪 企 业 的 经 营 行为 ， 并 为 新 阶段 下 房地产 经 纪行 业 
的 发 展 指引 了 方向 ,房地产 经 纪行 业 才 在 神州 大 地 上 如 雨后春笋 般 成 长 起 来 。 直 
2 199 年 ,我国 二 手 房 交易 占 全 部 交易 的 比重 并 不 高 ， 在 上 海 、 广 州 、 深 圳 等 
城市 也 只 有 20% 左右; 十 年 来 ,我 国 房地产 经 纪行 业 持续 快速 、 健 康 地 发 展 ， 
目前 ， 一 手 房 交易 所 占 比 重 已 迅速 上 升 ， 在 深圳 、 上 海 等 城市 几乎 占 了 总 交易 量 
的 半壁 江山 ， 房 地 产 经 纪行 业 作 为 整个 房地产 业 的 一 个 分 支 ， 其 地 位 已 发 生 战略 
性 转变 。 

表 2 及 图 3 反映 了 北京 、 上 海 、 广 州 、 深 圳 4 个 城市 近年 来 二 手 房 交易 所 占 
比重 的 变化 发 展 情况 。 


R2 4 个 城市 二 手 房 交易 所 占 比重 (2005 ~ 2009 年 ) 


FALE: % 











资料 来 源 ， 中 原 集 团 研究 中 心 。 
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图 3 4 大 城市 二 手 房 交易 所 占 比重 变化 趋势 (2005 ~ 2009 年 ) 


(二 ) 房地产 经 纪行 业 比 整个 房地产 业 更 为 迅速 地 反映 经 济 发 展 


TE 2009 年 国家 刺激 经 济 发 展 的 各 项 措施 出 台 后 ， 各 个 行业 或 直接 或 间接 地 
受益 于 此 ， 整 个 房地产 业 以 及 房地产 经 纪行 业 也 因此 而 回暖 及 快速 发 展 。 在 这 个 
过 程 中 ,我 们 发 现 ， 房 地 产 经 纪行 业 对 于 政策 信号 及 国家 鼓励 措施 的 反应 更 明 
亚 ， 更 为 迅速 和 直接 地 反映 了 整个 经 济 发 展 的 变化 情况 。 图 4 表现 了 上 海 市 
2009 年 城市 房地产 综合 指数 及 二 手 房价 格 指数 的 变化 情况 。 
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图 4 上 海 市 2009 年 城市 房地产 综合 指数 及 二 手 房价 格 指数 的 变化 趋势 图 


从 图 4 中 我 们 可 以 看 到 ， 首 先 ， 二 手 房 指数 与 城市 房地产 综合 指数 的 总 体 变 
化 趋势 是 一 致 的 ， 体 现 了 房地产 经 纪行 业 作 为 整个 房地产 业 的 一 部 分 ， 其 发 展 趋 
抒写 整个 房地产 行业 的 发 展 情况 息息相关 ; 其 次 ， 二 手 房 指 数 比 城市 综 指 更 早 地 
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企稳 回升 ， 体 现 了 房地产 经 纪行 业 对 政策 信号 的 反应 更 早 、 更 迅速 ; 最 后 ， 二 手 
房 指数 比 城市 综 指 变化 更 为 平稳 ， 也 标志 着 在 我 国 房地产 经 纪 业 在 2009 年 的 回 
暖 发 展 中 更 为 健康 ， 我 国 房地产 经 纪行 业 发 展 正 逐 渐 走 向 成 熟 。 


三 ”房地产 经 纪行 业 发 展 中 存在 的 问题 


2009 年 ， 我 国 房地产 经 纪行 业 发 展 总 体 上 是 健康 、 平 稳 的 ; 同时 ,我 国 房 地 
产 经 纪行 业经 过 多 年 的 发 展 ， 正 逐渐 克服 行业 中 原来 所 存在 的 种 种 问题 ， 正 逐渐 走 
PLR; 但 不 可 否认 的 是 ， 作 为 一 个 快速 发 展 中 的 行业 ， 我 国 的 房地产 经 纪行 业 还 
存在 着 部 分 尚 待 解 决 的 问题 ， 这 些 问 题 在 2009 年 主要 体现 在 以 下 几 个 方面 。 


(一 ) 经 纪 企业 抗 风 险 能 力 普 遍 不 强 


设立 房地产 经 纪 企 业 所 需要 的 资金 、 技 术 要 求 不 高 ， 这 是 我 国 目 前 房地产 经 
纪行 业 存在 的 一 个 现实 ， 这 也 导致 了 房地产 经 纪 企 业 一 般 规模 较 小 、 资 金 少 、 普 
遇 缺 乏 核 心 克 争 力 、 企 业 的 “不 可 复制 ”优势 不 足 、 同 质 性 强 等 特点 ， 并 最 终 
导致 经 纪 企业 的 抗 风险 能 力 不 强 。 在 “风雨 标 授 ”的 2008 年 ， 许 多 经 纪 企 业 还 
在 杏 关 支撑， 但 2009 年 初 成 为 许多 经 纪 企业 最 终 未 能 撑 过 去 的 “黎明 前 的 黑暗 ”， 
在 经 纪 企业 结构 性 泛滥 的 一 些 城市 中 ，2009 年 初 ， 实 际 经 营 的 经 纪 企业 数量 迅速 
大 幅 减 少 ， 这 与 这 些 企 业 的 抗 风险 能 力 不 强 、 核 心 竞争 力 差 有 直接 的 关系 。 


(二 ) 行业 中 长 期 发 展 缺乏 规划 和 动力 


房地产 经 纪 企业 抗 风 险 能 力 普 遍 不 强 才 更 需要 行业 主管 部 门 为 行业 发 展 提供 更 
为 科学 的 规划 。 限 于 缺乏 对 宏观 经 济 形 势 的 把 握 ， 房 地 产 经 纪 企业 普遍 无 法 及 时 掌 
握 宏观 经 济 形势 的 变化 ， 经 纪 机 构 设 置 的 数量 受 市 场 情况 影响 很 大 。 而 单纯 依靠 市 
场 信 息 反 馈 总 是 存在 着 反馈 延迟 以 及 反馈 放大 的 问题 ， 极 易 导 致 投入 无 效 、 社 会 及 
企业 资源 浪费 的 情形 。 而 从 行业 的 中 长 期 发 展 来 看 ， 另 外 一 个 非常 重要 的 问题 ， 就 
是 从 业 人 员 队 伍 培养 的 问题 。 目 前 ， 谈 房地产 经 纪行 业 问题 者 ， 几 平 无 不 谈 “ 提 高 
从 业 人 员 素 质 ”的 问题 ， 而 关于 整个 从 业 人 员 团 队 培 养 的 问题 ， 绝 不 仅仅 是 一 个 
“提高 从 业 人 员 素 质 ” 的 简单 问题 ， 也 不 是 一 个 仅仅 依靠 房地产 经 纪 企业 内 部 培训 
和 选拔 就 可 以 解决 的 问题 ， 而 是 要 从 长 远 的 角度 、 战 略 的 高 度 ， 为 行业 的 发 展 培养 
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出 专业 的 后 备 人 才 团 队 和 和 梯队。 缺乏 专业 人 员 梯 队 、 缺 乏 人 才 培 养 的 规划 和 方案 、 
方法 ， 是 制约 行业 中 长 期 发 展 、 使 得 行业 中 长 期 发 展 动力 不 足 的 一 个 关键 问题 。 


(=) 房地产 经 纪 企 业 普 遍 和 缺乏 品牌 意识 


研究 和 讨论 我 国 房地产 经 纪行 业 发 展 问题 者 常常 会 提出 “诚信 问题 ”、“ 企 
业 党 理 问 题 ”、“ 从 业 人 员 素 质问 题 ”等 一 系列 问题 ， 而 这 些 问 题 的 背后 ， 真 正 
隐藏 者 的 是 房地产 经 纪 企业 普遍 缺乏 品牌 意识 的 大 问题 。 房 地 产 经 纪 企业 要 形成 
真正 的 核心 竞争 力 、 提 高 企业 的 抗 风险 能 力 ， 归 根 结 底 要 增强 品牌 意识 、 树 立 品 
牌 形象 ， 改 善 从 业 人 员 结 构 、 提 高 企业 管理 水 平 、 树 立 诚信 形象 、 增 强 消 费 者 对 
经 纪 企 业 品 牌 的 信任 度 与 认可 度 ， 形 成 规模 优势 与 品牌 效应 ， 才 能 最 终 获 取 社 会 
信任 ， 受 到 消费 者 的 青睐 。 


(四 ) 租 少 售 多 、 存 量 巨 大 的 结构 性 问题 日 益 突出 


就 “ 租 ”与 “和 售 ”的 房地产 经 纪 两 大 业务 而 言 ， 目 前 我 国 的 房地产 经 纪行 
业 中 的 “租赁 ”市 场 发 展 还 不 够 充分 ,“ 租 ” 少 “ 售 ”多 的 局 面 还 没有 改善 。 本 
轮 国际 金融 危机 以 来 ， 房 地 产 租金 收益 一 路 走低 ; 在 2009 年 一 季度 二 手 房 买 卖 
交 多 量 与 交易 价格 迅速 回暖 时 ， 租 赁 市 场 的 交易 量 有 所 回升 ,但 租赁 价格 ( 特 
别 是 住宅 的 租赁 价格 ) 未 得 到 明显 提升 。 此 外 ， 前 期 投资 性 购房 需求 较 多 而 导 
SLATE AE FF BOK [A] Ce 2009 年 未 得 到 明显 改善 ， 存 量 巨大 、 流 通 率 低 的 问 
题 也 是 我 国 房地产 经 纪 市 场 臣 待 解决 的 结构 性 问题 之 一 。 

图 5 反映 了 上 海 市 2009 年 二 手 房价 格 指数 与 租赁 价格 指数 的 变化 对 比 情况 。 

4000 一 9 一 二 于 房价 格 指数 ~ 要 一 租赁 价格 指数 
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图 5 上 海 市 2009 年 二 手 房价 格 指数 与 租赁 价格 指数 变化 趋势 对 比 
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四 房地产 经 纪行 业 在 国民 经 济 中 更 为 积极 的 作用 


在 欧美 等 发 达 国 家 的 房地产 市 场 上 ， 二 手 房 是 房地产 交易 市 场 中 真正 的 主导 
者 ， 二 手 房 交易 量 可 以 占 这 些 国家 整个 房地产 市 场 交 易 总 量 的 80% 左右 ， 而 在 
我 国 这 个 比例 正 逐 步 提 高 ， 房 地 产 经 纪行 业 在 整个 国民 经 济 中 的 重要 作用 也 逐渐 
显现 出 来 。 


(一 ) 解决 当前 我 国人 民 群 众 安居 问题 的 重要 保障 


房地产 经 纪行 业 在 整个 房地产 业 乃 至 整个 国民 经 济 中 都 具有 十 分 重要 的 地 位 
和 作用 。 人 民 “ 安 居 乐 业 ” 是 一 个 国家 进步 和 发 展 的 重要 标志 和 目的 所 在 ， 而 
作为 “安居 ”衡量 标准 之 一 的 家 庭 居 住 条 件 ， 既 是 人 们 生活 水 平 高 低 的 重要 标 
志 ， 也 是 社会 长 治 久 安 的 重要 保证 ,“ 安 居 ” 问 题 的 解决 有 赖 于 住宅 产业 的 健康 
发 展 。 国 务 院 也 曾 在 文件 中 正式 充分 肯定 了 以 住宅 产业 为 主 的 房地产 业 在 拉动 经 
济 增 长 和 提高 人 民生 活水 平方 面 所 发 挥 的 重要 人 作用， 明确 作出 了 “房地产 业 关 
联 度 高 、 带 动力 强 ， 已 经 成 为 国民 经 济 的 支柱 产业 ”的 论断 。 住 宅 产 业 的 健康 
发 展 需要 住宅 增 量 市 场 、 存 量 市 场 以 及 租赁 市 场 的 有 效 联动 。 如 果 没 有 存量 和 租 
赁 市 场 的 配合 ， 住 宅 增 量 市 场 也 就 没有 了 持续 发 展 的 推动 力 。 由 此 可 见 ， 房 地 产 
经 纪 市 场 作为 解决 家 庭 “ 安 居 ” 问 题 的 重要 渠道 之 一 ， 在 房地产 市 场 中 具有 十 
分 重要 的 地 位 ， 在 形成 合理 住宅 消费 结构 、 促 进 住宅 流通 以 及 保障 整个 房地产 市 
场 民 性 循环 等 方面 均 具 有 十 分 重要 的 作用 。 

当前 ， 我 国人 民 群 众 的 基本 住房 需求 与 部 分 城市 房价 上 涨 过 快 之 间 的 矛盾 已 
显得 日 益 突出， 国务 院 总 理 温家宝 也 多 次 在 不 同 场 合 谈 及 房价 及 满足 人 民 群 众 住 
房 需 求 的 问题 。 解 决 这 个 问题 ， 很 重要 的 一 点 就 是 要 盘活 现 有 的 存量 房 ， 以 增加 
只 给 、 平 抑 房价 ， 盘 活 存量 房 所 带 来 的 供给 增加 要 远 比 增加 十 地 供给 来 得 更 直 
Be; 同时 ， 繁 荣 房 地 产 租赁 市 场 ， 可 阶段 性 地 解决 人 民 群 众 的 住房 需求 。 对 于 大 
家 所 关注 的 保障 性 安居 工程 ， 也 需要 房地产 经 纪 的 介入 和 盘活 ， 以 使 得 经 济 适用 
房 的 再 上 市 交易 活路 起 来 ， 原 来 购买 经 济 适用 房 的 人 在 经 济 条 件 改善 后 可 以 购买 商 
同房 ， 空 出 来 的 经 济 适用 房 可 以 再 上 市 以 满足 更 多 人 的 购房 需求 。 无 论 是 二 手 房 买 
卖 、 保 障 性 住房 的 再 上 市 还 是 租赁 市 场 的 繁荣 都 需要 房地产 经 纪行 业 的 迅速 发 展 。 
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(二 ) 透 过 金融 危机 看 房地产 经 纪行 业 更 为 重要 的 作用 


1. 金融 危机 对 房地产 经 纪行 业 的 影响 

众所周知 ， 本 轮 国 际 金融 危机 引发 于 美国 的 次 贷 危 机 ， 可 以 说 ， 在 一 定 程 度 
上 是 产生 于 房地产 金融 领域 的 ， 也 与 房地产 经 纪行 业 息 息 相 关 ; 存量 房 的 过 度 流 
通 使 得 房地产 的 投资 属性 被 过 分 夸大 ， 房 地 产 的 泡沫 使 得 过 分 放大 的 金融 衍生 产 
业 面 临 朋 盘 ， 一 系列 的 恶性 循环 和 非 理性 的 投资 与 投机 形成 了 美国 的 次 级 贷款 危 
机 ， 并 最 终 酿 成 了 这 场 袭 卷 全 球 的 金融 危机 。 

同时 ， 本 轮 国 际 金融 危机 对 房地产 经 纪行 业 也 造成 了 巨大 的 打击 ， 实 力 较 差 
的 房地产 经 纪 企业 纷纷 倒闭 、 破 产 和 转投 其 他 行业 ， 行 业 退 出 像 恶 疾 一 样 流传 
着 ; 而 在 这 背后 ， 更 是 购房 者 购房 需求 的 大 幅 下 降 ， 消 费 能 力 下 降 、 持 币 观 望 、 
缺乏 市 场 信心 都 是 直接 影响 购房 需求 的 主要 因素 。 此 外 ， 人 金融 行业 在 自身 难保 的 
情况 下 势必 要 降低 对 于 房地产 投资 的 资金 投放 ， 导 致 房地产 市 场 中 流通 的 资金 总 
量 下降 ， 并 影响 市 场 交易 量 与 流通 率 。 

2. 房地产 经 纪行 业 在 金融 危机 中 的 表现 与 应 对 策略 

在 本 轮 金融 危机 中 ， 房 地 产 经 纪行 业 首先 采用 了 收缩 战略 ， 这 既是 市 场 无 奈 
的 选择 ， 也 是 行业 健康 化 发 展 的 必 经 阶段 。 收 缩 带 来 的 是 行业 的 洗 牌 和 市 场 的 净 
化 ， 留 存 下 来 的 企业 一 般 是 资本 实力 雄厚 、 综 合 竞争 能 力 较 强 的 企业 ， 这 也 在 -一 
定 程度 上 优化 了 行业 内 企业 的 结构 ， 使 行业 发 展 更 健康 。 

与 此 同时 ， 国 际 金融 危机 推动 各 国政 府 纷纷 推出 经 济 刺激 政策 ， 以 图 迅速 
缓解 和 摆脱 危机 ， 这 些 措 施 中 很 重要 的 一 项 就 是 信贷 政策 ， 基 本 上 各 国政 府 的 
救市 政策 中 都 包括 了 降息 等 信贷 手段 ， 以 增加 流通 中 的 货币 量 。 政 府 的 救市 措 
施 会 患 及 各 个 行业 ， 而 最 终 要 改变 的 还 是 问题 的 起 源 一 一 房地产 业 ， 相 对 于 整 
个 房地产 行业 而 言 ， 房 地 产 经 纪 业 由 于 灵活 性 更 强 、 反 应 更 快 而 率先 复苏 和 回 
暧 。 

3. 房地产 经 纪行 业 对 金融 危机 的 作用 

从 本 轮 国际 金融 危机 的 起 源 、 发 展 及 复苏 的 全 过 程 ， 我 们 都 可 以 看 到 房 地 
产 经 纪行 业 对 整个 经 济 所 起 到 的 至 关 重 要 的 作用 。 房 地 产 经 纪行 业 的 复苏 在 金 
融 爷 机 的 大 背景 下 起 到 了 稳定 人 心 、 树 立 消费 者 信心 、 引 导 市 场 良性 发 展 等 积 
极 的 作用 ， 并 为 整体 经 济 复苏 提供 了 有 效 的 基础 保障 ， 并 最 终 加 速 整 体 经 济 复 
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苏 的 进程 。 

从 长 远 的 角度 来 看 ， 健 康 的 房地产 经 纪行 业 是 避免 类 似 金融 危机 发 生 的 有 效 
手段 ， 而 不 健康 发 展 的 房地产 经 纪行 业 则 会 直接 导致 金融 危机 。 因 此 ， 我们 必须 
高 度 重 视 房 地 产 经 纪行 业 的 发 展 ， 促 进 其 健康 发 展 、 解 决 其 自身 发 展 的 结构 性 问 
是、 避免 其 完全 自由 发 展 的 盲目 性 ， 这 既 具 有 现实 意义 又 符合 长 远 利 益 要求 ， 一 
方面 有 利于 当前 整体 经 济 快速 走出 金融 危机 ， 另 一 方面 可 以 预防 和 避免 再 次 发 生 
类 似 危 机 。 


五 2010 年 房地产 经 纪行 业 发 展 预测 


(一 ) 房地产 经 纪行 业 发 展 环境 预测 


在 2009 年 ,我 国 的 房地产 行业 发 展 的 政策 环境 相对 宽松 ， 包 括 信贷 政策 在 
内 的 多 项 政策 均 鼓 励 了 房地产 行业 的 发 展 ， 而 经 过 一 年 来 的 快速 发 展 ， 部 分 城市 
房价 过 高 、 发 展 过 快 等 结构 性 问题 再 次 凸显 出 来 ， 因 而 ,在 2010 年 国家 在 相关 
政策 方面 必然 会 适当 收 紧 。 而 纵 观 国民 经 济 发 展 全 局 ， 从 国际 到 国内 ， 还 没有 完 
全 走出 金融 危机 ， 在 脆弱 的 复苏 阶段 ， 政 府 也 不 可 能 出 台 过 度 的 激烈 措施 去 遏制 
房地产 行业 的 发 展 ; 一 旦 房地产 业 崩 盘 ， 将 对 整个 国民 经 济 复苏 极为 不 利 ， 政 府 
制定 及 执行 政策 时 一 定 会 对 此 予以 考虑 。 因 此 ， 从 宏观 政策 的 角度 看 ， 应 以 引导 
房地产 行业 健康 发 展 为 主 ， 这 样 才 会 最 终 有 利于 整体 经 济 全 面 复苏 并 走出 金融 危 
机 。 从 这 个 角度 来 看 ，2010 年 ， 整 个 房地产 行业 以 及 房地产 经 纪行 业 发 展 的 政 
策 环 境 是 乐观 的 。 

可 以 预 抑 ， 国 家 在 房地产 行业 的 相关 政策 将 以 鼓励 和 支持 第 一 套 住房 、 保 
障 性 住房 并 打压 投资 性 购房 为 主 。 具 体 来 看 ， 对 于 第 一 套 住 宅 、 保 障 性 住房 的 
购 天 行为 将 继续 给 予 利 率 、 税 收 等 政策 方面 的 优惠 ， 而 对 于 第 二 套 及 以 上 住宅 
及 非 住 宅 的 信贷 政策 将 适度 收 紧 ， 从 2010 年 1 月 1 日 开始 实施 的 二 手 房 交 易 
营业 税 免 征 年 限 恢复 至 登记 办 证 满 五 年 的 政策 ， 也 将 对 二 手 房 交易 市 场 产 生 一 
定 的 负面 作用 ; 如 果 物 业 税 得 以 开征 的 话 ， 则 将 会 进一步 抑制 投资 性 购房 行 
为 。 
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(Z) 房地产 经 纪行 业 市 场 发 展 前 景 预测 


从 最 近 的 土地 交易 情况 来 看 ， 土 地 的 楼 面 地 价 还 在 继续 上 扬 ， 这 几乎 决定 了 
儿 年 内 的 房价 不 会 大 幅 下 降 ， 其 至 于 会 基本 保持 继续 上 涨 的 趋势 。 一 手 房价 格 的 
上 涨 对 于 二 手 房市 场 的 繁荣 是 有 很 强 的 拉动 作用 的 ， 在 一 手 房价 格 不 断 上 扬 的 经 
济 区 间 内 ， 二 手 房 交 易 很 容易 形成 持续 的 价格 优势 ， 交 易 价格 与 交易 量 有 望 双双 
上 扬 。 因 此 ，2010 年 房地产 经 纪行 业 的 市 场 前 景 整体 上 是 乐观 的 。 

一 手 房 交易 价格 的 不 断 上 涨 也 把 更 多 的 有 购房 需求 的 人 群 推 向 了 房地产 经 纪 
市 场 ， 面 对 高 昂 的 房价 ， 部 分 支付 能 力 稍 弱 的 人 群 则 只 能 选择 价格 稍 低 的 二 手 房 
或 是 干脆 以 租房 的 方式 解决 ， 这 将 为 房地产 经 纪 市 场 带 来 持续 稳定 的 需求 。 而 前 
期 积累 的 大 量 的 存量 房 则 为 房地产 经 纪 市 场 提供 着 巨大 的 供给 ， 因 而 ， 在 2010 
年 ， 房 地 产 经 纪 市 场 总 体 上 将 继续 保持 供需 两 旺 的 良好 局 面 。 


C=) 房地产 经 纪行 业 发 展 方向 预测 


2010 年 ， 我国 的 房地产 经 纪行 业 将 朝 着 以 下 几 个 方向 继续 健康 发 展 。 

C1) 从 行业 的 自身 发 展 来 看 ， 房 地 产 经 纪行 业 的 行业 结构 将 不 断 优 化 ， 行 
业 布 局 将 更 加 合理 ， 房 地 产 经 纪行 业 企业 设立 与 解散 将 更 加 理 人 性， 行业 企业 的 市 
场 竞 争 力 将 不 断 加 强 。 

(2) 从 政府 管理 的 角度 来 看 ， 房 地 产 经 纪行 业 的 准 入 制度 将 更 加 完善 ， 经 
纪 企 业 与 经 纪 人 的 准 人 要 求 会 逐渐 提高 ,政府 主 管 部 门 对 于 行业 发 展 的 规划 将 更 
加 科学 和 完善 。 

(3) 随 寿 经 纪 人 资格 国际 互 认 工作 的 推进 ， 房 地 产 经 纪行 业 的 国际 化 合作 
将 继续 不 断 加 强 。 

(4) 从 房地产 经 纪行 业 的 内 部 结构 来 看 ， 租 售 业务 比重 将 适当 调整 , “ 租 少 
售 多 ”的 局 面 将 有 一 定 程 度 的 改变 ， 租赁 在 整个 房地产 经 纪 业 务 中 所 占 的 比例 
将 获得 一 定 的 提升 。 

(5) 从 行业 的 社会 职能 来 看 ， 房 地 产 经 纪行 业 对 于 保障 民生 、 解 决 百 姓 住 
房 需求 问题 的 职能 将 进一步 得 到 加 强 。 

忆 之 ,我 国 的 房地产 经 纪行 业 将 在 国民 经 济 健 良 发 展 、 人 民 安 居 乐 业 等 诸多 
方面 发 挥 越 来 越 重要 的 积极 作用 。 
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China real estate broking in 2009 


Abstract; By the positive impact of the policy, and factors such as the collective 
release of the accumulated demands of house-buying, the real estate brokerage industry is 
rapidly warming and healthily developed, in 2009. This is mainly driven by the strong 
demand for house-buying, the rapid rises of the new house prices, the collective release 
of the accumulated supply of houses, and the positive impact of the policy. With the 
healthy development of the real estate brokerage industry in 2009, a series of changes is 
also quietly taking place in the status of the real estate brokerage industry. On one hand, 
the second-hand housing transactions accounted for about 50% of the total real estate 
transactions in some cities, on the other hand, the real estate brokerage industry reflects 
the changes in national economic development more quickly than the entire real estate 
industry. China’s real estate brokerage industry will play an increasingly important and 
active role in the healthy development of the national economy, people’s happiness, and 
many other aspects. 


Key Words; Real estate brokerage; Financial crises; Second-hand housing market 
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2009 年 中 国 物 业 管 理 的 发 展 、 
热点 问题 及 完善 措施 


FAR 时 T* 


摘 要 : 2009 年 是 中 国 物 业 管 理 的 挑战 年 ， 面 对 突如其来 的 金融 危机 
对 物业 管理 行业 的 影响 ， 全 行业 坚定 信心 ， 迎 难 而 上 ， 在 危机 中 寻找 机 遇 、 
在 困难 中 创造 希望 ， 保 持 了 平稳 较 快 的 发 展 势头 ， 向 社会 展示 了 一 个 积极 向 
上 的 行业 形象 。 但 不 容 忽 视 的 是 ， 在 物业 管理 发 展 过 程 中 ， 一 些 深 层次 的 了 矛 
盾 和 问题 不 断 显现 ， 完善 物业 管理 已 成 为 行业 亟待 研究 和 解决 的 重大 课题 、 
本 文 对 2009 年 行业 发 展 作 了 阐述 ， 对 热点 问题 进行 了 剖析 ， 对 完善 物业 管 
理 提 出 了 对 策 措施 。 

关键 词 : 亮点 ”热点 ”物业 管理 


2009 年 是 中 国 物业 管理 的 法 制 完 善 年 ,《 最 高 人 民法 院 关 于 审理 建筑 物 区 分 
所 有 权 纠 纷 案件 具体 应 用 法 律 若干 问题 的 解释 》( 以 下 简称 《建筑 物 区 分 所 有 权 
纠纷 解释 》) 和 《最 高 局 人 民法 院 关 于 审理 物业 服务 纠纷 案件 具体 应 用 法 律 若干 问 
题 的 解释 》( 以 下 简称 《物业 服务 纠纷 解释 》) 的 公布 实施 ， XY Bee AER Nb 
理 中 的 纠纷 ， 有 效 化 解 物业 管理 中 的 矛盾 ， 规范 物业 管理 主要 涉及 的 业主 与 物业 
服务 企业 双方 行为 具有 重要 的 指导 意义 。2009 年 是 中 国 物业 管理 挑战 年 ， 面 对 
金融 危机 对 物业 管理 行业 的 冲击 ， 全 行业 坚定 信心 ， 迎 难 而 上 ， 经 受 了 历练 和 考 
验 ， 仍 以 较 快 的 速度 向 前 发 展 。2009 年 也 是 中 国 物业 管 理 的 考验 年 ， 发 展 与 创 
新 、 困 难 与 希望 、 危 机 与 转机 充斥 着 中 国 物业 管理 业 。 


* 用 天 果 ， 辽 宁 省 住房 和 城乡 建设 厅 ， 中 国 物业 管理 协会 行业 发 展 研究 中 心 研究 员 ， 叶 宁 ， 北 京 
林业 大 学 ， 研 究 生 。 
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— 2009 年 中 国 物业 管理 发 展 的 新 亮点 


1. 最 高 人 民法 院 出 台 两 部 司法 解释 

2009 年 5 月 24 日 ， 最 高 人 民法 院 公布 了 《建筑 物 区 分 所 有 权 纠 纷 解释 》 和 
《物业 服务 纠纷 解释 》， 并 于 同年 10 月 1 日 起 施行 。 两 部 司法 解释 涉及 建筑 物 区 
分 所 有 权 及 物业 服务 纠纷 案件 审判 实践 中 的 若干 问题 ， 包 括 业 主 身份 的 界定 、 专 
有 部 分 和 共有 部 分 的 划 定 、 车 位 和 车 库 纠纷 的 处 理 ， 住 改 商 纠纷 、 物 业 费 纠纷 、 
物业 服务 合同 的 解除 及 相应 纠纷 的 处 理 等 ， 具 有 很 强 的 针对 性 ， 对 业主 与 物业 服 
务 企业 的 不 当 行为 均 有 较 强 的 约束 ， 对 一 些 在 物业 管理 活动 中 频繁 发 生 诉讼 ， 但 
在 审判 实践 中 难以 判决 的 热点 、 难 点 问题 提供 了 审判 依据 ， 提 升 了 《中 华人 民 
共和 国 物权法 》( 以 下 简称 《物权法 》) 等 法 律 规定 的 可 操作 性 ， 对 于 妥善 处 理 
物业 管理 中 的 纠纷 ， 有 效 化 解 物业 管理 中 的 矛盾 ， 规 范 物业 管理 行为 具有 重要 的 
SFE. 

2. 住房 和 城乡 建设 部 出 台 《 业 主 大 会 和 业主 委员 会 指导 规则 》 

2009 年 12 月 1 日， 住房 和 城乡 建设 部 出 台 了 《业主 大 会 和 业主 委员 会 指导 
规则 》( 以 下 简称 《指导 规则 》) 。《 指 导 规 则 》 对 业主 大 会 的 召开 、 权 利和 义 
Z, 业主 委 员 会 的 选举 产生 、 职 责 ， 以 及 对 业主 大 会 和 业主 委员 会 的 指导 监督 等 
光 作 了 明确 规定 。《 指 导 规 则 》 的 颁布 ， 对 于 规范 业主 大 会 和 业主 委员 会 的 活 
动 ， 维 护 业 主 的 合法 权利 必 将 发 挥 重要 的 作用 。 

3 最 高 人 民法 院 公 布 《建立 健全 诉讼 与 非 诉讼 相 衔接 的 矛盾 纠纷 解决 机 制 
的 若干 意见 》 

2009 年 7 月 29 日 ， 最 高 人 民法 院 公 布 了 《最 高 人 民法 院 建立 健全 诉讼 与 非 
诉讼 衔接 的 矛盾 纠纷 解决 机 制 的 若干 意见 》 (以 下 简称 《意见 》) ， 在 《意见 》 
证， 最 高 法 院 首次 明确 了 “行业 调解 组 织 ” 的 法 律 地 位 ， 积 极 鼓励 并 支持 行业 
协会 建立 健全 调解 相关 矛盾 纠纷 的 职能 和 机 制 。《 意 见 》 明 确 了 经 行业 组 织 调解 
后 达成 的 具有 民事 权利 义务 内 容 的 调解 协议 的 民事 合同 性 质 ， 并 规定 经 行业 组 织 
调解 达成 的 调解 协议 ， 当 事 人 可 以 申请 有 管辖 权 的 人 民法 院 确认 其 效力 ，《 意 
Fh) 的 发 布 实施 ， 进 一 步 确立 和 增强 了 行业 协会 的 行业 调解 职能 ， 为 建立 健全 
愧 业 管 理 行业 力 至 全 国 各 行 各 业 纠纷 调解 机 制 提供 了 法 律 依据 。《 意 见 》 在 有 效 
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调解 物业 服务 纠纷 、 构 建 和 谐 物 业 管理 以 及 提高 中 国 物业 管理 协会 公信 力 和 影响 
等 方面 都 具有 积极 的 意义 。 

4. 中 国 物 业 管 理 协会 下 发 “三 保 一 促 ” 通 知 

贯彻 落实 2009 年 3 月 6 日 温家宝 总 理 在 《政府 工作 报告 》 中 提出 的 “大 

力 发 展 社区 商业 、 物 业 、 家 政 等 便民 消费 ”的 精神 ，2009 年 4 月 10 日 ， 中 国 物 
业 管 理 协 会 (以 下 简称 中 物 协 ) 下 发 了 《关于 进一步 发 挥 物业 管理 行业 在 “ 保 
增长 、 保 民生 、 保 稳定 、 促 就 业 中 积极 作用 的 通知 》( 以 下 简称 《“ 三 保 一 促 ” 
通知 》) 。《 “三 保 一 促 ” 通 知 》 全 面 分 析 了 当前 物业 管理 的 形势 、 困 难 和 压力 ， 
向 全 行业 发 出 了 “认真 学 习 两 会 文件 ， 增 强行 业 社会 责任 ; 研究 经 济 形势 对 行 
业 的 影响 ,采取 有 效 措施 稳定 项 目 ; 切实 改善 服务 ， 继 续 扩 大 物业 管理 覆盖 面 ; 
积极 创造 就 业 机 会 ， 适 时 抓 好 人 才 储 备 ; 努力 维护 社区 稳定 ,共同 构建 和 谐 社 
会 ; 加 大 行业 宣传 力度 ， 树 立行 业 良 好 形象 ”的 号 召 。《“ 三 保 一 促 ” 通 知 》 一 
发 出 ， 就 得 到 了 全 行业 的 积极 响应 ， 在 行业 内 迅速 掀起 “三 保 一 促 ” 的 热潮 ， 
癌 社 会 展示 了 一 个 积极 同上 的 行业 形象 。 

5. 中 物 协 被 评 为 全 国 首 批 3A 级 行业 协会 

2009 年 6 月 ， 中 物 协 在 民政 部 组 织 开展 的 “全 国 性 行业 协会 商会 评估 中 ”， 
被 评 为 全 国 首 批 84 家 行业 协会 3A 级 协会 之 一 。 这 是 对 中 物 协 建 会 十 年 来 工作 的 
充分 肯定 ， 也 是 对 加 强 协 会 自身 建设 ， 进 一 步 提 高 行业 发 展 力 ， 努 力 做 好 会 员 服 
务工 作 的 鼓励 和 鞭策 。 

6. 中 物 协 举行 “经 济 形势 与 行业 发 展 ” 论 坛 

2009 年 4 月 17 日 ， 中 物 协 二 届 二 次 常务 理事 会 器 “经 济 形势 与 行业 发 展 ” 
论坛 在 杭州 举行 。 论 坛 围绕 “经 济 形势 与 行业 发 展 ” 的 主题 ， 进 行 了 深入 、 前 
有 瞻 的 思辨、 讨论 和 分 析 ， 对 于 在 当前 经 济 大 背景 之 下 ， 物 业 管 理 行业 和 业界 企业 
如 何 应 对 困难 ， 目 我 调整 ， 实 行 行 业 和 企业 的 可 持续 发 展 ， 提 出 了 许多 有 见地 的 
建议 和 观点 ， 特 别 是 提出 了 许多 可 借鉴 的 思路 和 做 法 ， 并 就 诸多 问题 达成 了 共 
识 。 来 自 全 国 包 括 香港 、 澳 门 在 内 的 26 个 省 市 的 中 物 协 常务 理事 、 部 分 城市 的 
主管 局 长 、 行 业 协 会 会 长 以 及 新 闻 媒 体 记 者 共 300 余人 出 席 了 论坛 。 此 次 论坛 ， 
对 于 进入 关键 发 展 阶段 和 变革 时 期 的 中 国 物业 管理 行业 ， 将 产生 积极 而 深远 的 影 
nej o 
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7. 中 物 协 物业 维修 资金 研究 专业 委员 会 成 立 

2009 年 7 月 8 日 ,由 中 物 协 主 办 的 中 物 协 物 业 维 修 资金 研究 专业 委员 会 
《以 下 简称 专 委 会 ) 成 立 大 会 在 成 都 举行 。 会 议 听 取 了 《中 国 物业 管理 协会 物业 
维修 资金 研究 专业 委员 会 工作 报告 》， 审 议 并 通过 了 《中 国 物业 管理 协会 物业 维 
修 资 金 研究 专业 委员 会 工作 规程 》， 选 举 产 生 了 专 委 会 组 织 机 构 及 组 成 人 员 。 专 
委 会 的 成 立 ， 对 于 贯彻 实施 住宅 维修 资金 制度 ， 加 大 维修 资金 监管 力度 ， 促 进 维 
修 资金 正常 使 用 ， untied 理 将 发 挥 重要 的 作用 。 

8. 《部 分 物业 服务 企业 履行 社会 责任 调查 报告 》 出 炉 

2009 年 4 月 ， 由 中 国 物业 管理 杂志 社 、 城市 开发 物业 管理 杂志 社 和 中 国 
城市 房地产 网 联 实 组 织 的 《部 分 物业 服务 企 企业 履行 社会 责任 调查 报告 》 出炉 ， 
此 次 调查 以 发 放 问 卷 的 方式 ， 对 行业 部 分 品牌 企业 进行 了 调查 。 调 查 结果 显示 ， 
锌 调查 的 企业 2008 年 100% 参与 了 社会 责任 有 关 的 协会 或 联合 会 等 机 构 ，100% 
有 专门 的 部 门 负责 企业 社会 责任 的 相关 工作 ; 57% 的 企业 有 明确 的 企业 社会 责任 
HER; 100% 的 履行 《物业 服务 合同 》， 做 合格 的 企业 公 Y 民 等 ; 有 46% 的 企业 实 
践 企 业 社 会 责任 的 监督 监测 制度 ， 有 2% 的 企业 公开 发 布 了 承担 社会 责任 报告 ; 
100% 的 企业 在 2008 年 中 ， 无 因 服 务 质 质量 问题 发 生 诉 讼 的 案例 ; 100% 的 企业 照 
章 纳 税 。 调 查 结果 说 明 ， 我 国 物业 管 虽 理 的 品牌 企业 正在 成 为 自觉 履行 诚信 承诺 ， 
主动 承担 社会 责任 的 行业 骨干 。 

9. 北京 在 全 国 率先 实行 物业 服务 企业 动态 监督 管理 

2009 年 6 月 2 日 ,北京 市 建委 出 台 了 《北京 市 物业 服务 企业 资质 动态 监督 
各 理 暂 行 办 法 》( 以 下 简称 《办 法 》) 。《 办 法 》 规 定 从 2009 年 6 月 1 日 起 对 本 市 
的 三 级 及 三 级 以 上 资质 物业 服务 企业 ， 实 行动 态 “ 打 分 ”管理 。 物 业 服 务 企业 
如 出 现 违 规 行为 ， 将 被 扣 分 ， 如 物业 服务 企业 被 扣 6 分 以 上 ， 主 管 部 门将 对 其 提 
出 书面 警示 ， 责 令 限期 整改 ， 限 改期 间 不 得 参加 示范 项 目 考评 ; 扣 9 分 以 上 时 ， 
将 约 谈 该 企业 法 人 ， 了 予以 行政 告诫 ， 一 年 内 企业 不 得 升级 ; 扣 满 12 分 以 上 时 ， 
市 主管 部 门将 核查 该 企业 的 资质 条 件 ， 并 一 年 内 不 得 承接 新 物业 项 目 ， 不 符合 资 
质 条 件 的 ， 还 将 降低 资质 等 级 或 吊销 资质 证 书 。 CINE) 的 出 台 ， 不 仅 受到 广大 
业主 的 普遍 欢迎 ， 而 且 在 行业 内 引起 积极 反响 。 

10. 深圳 首 家 全 国 性 的 股份 制 物业 管理 集团 成 立 

2009 年 5 月 18 日 ， 首 家 全 国 性 的 股份 制 物业 管理 集团 -长 城 物业 集团 正 
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式 成 立 ， 同 时 对 沿用 了 22 年 的 企业 Logo 进行 更 换 ， 启 用 全 新 的 企业 视觉 形象 识 
别 系统 。 集 团 核心 企业 深圳 市 长 城 物业 管理 股份 有 限 公司 更 名 为 长 城 物业 集团 股 
份 有 限 公 司 ， 其 业务 领域 覆盖 了 全 国 22 个 省 市 ， 全 委托 物业 管理 面积 超过 了 
2000 思平 方 米 。 长 城 物业 通过 对 其 服务 的 遍布 22 个 省 市 的 项 目 全 面 升级 服务 体 
系 ， 在 成 立 集团 之 际 ， 对 近 200 个 项 目 进行 了 顾客 需求 及 生活 方式 研究 ， 在 重新 
识别 顾客 当前 和 未 来 的 需求 与 期 望 的 基础 上 ， 打 造 “ 标 准 化 、 专 业 化 、 活 性 化 ” 
的 物业 服务 组 织 。 长 城 物业 旨 在 通过 该 战略 举措 ， 为 业主 提供 “安全 、 整洁 、 
完好 、 温 馨 ” 的 物业 服务 ， 并 以 全 新 的 物业 服务 定义 和 引领 社区 生活 方式 ， 为 
业主 带 来 全 新 的 服务 体验 。 


— 2009 年 中 国 物业 管理 热点 问题 剖析 


L 全 球 金融 危机 对 物业 管理 行业 的 影响 

2008 年 秋天 ， 百 年 一 遇 的 金融 危机 从 美国 逐步 蔓延 到 全 球 ， 从 人 金融 体系 延 
展 到 了 实体 经 济 ， 中 国 经 济 也 受到 了 严重 的 影响 ， 作 为 国民 经 济 重要 支柱 产业 的 
房地产 业 是 受到 重创 的 行业 之 一 。 因 受 金融 危机 的 影响 ，2008 年 不 仅 房地产 开 
发 完成 投资 、 土 地 购置 面积 和 商品 房 新 开工 面积 大 幅 减少 ， 而 且 房 地 产 竣 工 面积 
和 销售 面积 明显 下 降 ， 全 年 全 国 商品 房 竣工 面积 同比 下 降 3.5 个 百分点 ， 其 中 竣 
工 住宅 面积 同比 下 降 4. 2 个 百分点 ， 全 年 商品 房 销售 面积 仅 为 6. 2 亿 平 方 米 ， 同 
比 下 降 19. 7 个 百分点 。 由 于 房地产 业 在 金融 危机 中 遭受 重创 ， 使 处 于 房地产 业 
末梢 的 物业 服务 业 也 受到 了 波及 ， 新 接管 房屋 面积 明显 减少 ， 部 分 管理 工业 区 、 
科技 园 和 商业 写字 楼 的 物业 服务 企业 ， 因 租赁 房屋 企业 的 倒闭 或 无 法 正常 经 营 ， 
出 现 了 退 租 或 拒 交 物业 费 的 现象 ， 造 成 物业 服务 企业 经 营 收入 受到 影响 ， 使 原本 
困难 的 物业 服务 行业 更 加 举步维艰 。 

面 对 突 如 其 来 的 金融 危机 ， 全 国 物业 管理 企业 积极 响应 中 物 协 的 号 召 ， 万 众 
一 心 ， 迎 接 挑 战 ， 积 极 应 对 ， 共 渡 难 关 ， 向 社会 展示 了 一 个 积极 向 上 的 行业 形 
象 。 | 

在 过 去 的 一 年 里 ， 中 国 物业 人 充分 分 析 金 融 危 机 给 行业 带 来 的 冲击 和 困难 ， 
审时度势 ， 因 势利 导 ， 在 危机 中 寻找 机 遇 ， 在 困难 中 创造 希望 ， 向 管理 要 效益 ， 
以 服务 拓 市 场 ; 认真 履行 《物业 服务 合同 》 (以 下 简称 《合同 》) 的 约定 ， 大 力 


168 


提升 服务 质量 ， 以 满足 业主 的 需求 ， 增 强 消费 者 的 认可 度 ; 采取 有 效 措施 降低 企 
业 成 本 ， 整 合资 源 ， 拓 展 多 种 经 营 ， 寻 找 利润 的 新 空间 ; BAA, BRK 
WRR; 在 加 强 内 部 制度 建设 ， 探 索 市 场 细 分 ， 精 简 结 构 与 元 员 ， 推 行 标准 化 管 
理 与 专业 服务 分 包 、 增 强 技术 创新 实力 和 提高 核心 竞争 力 等 方面 进行 了 积极 的 探 
索 和 大 胆 的 实践 。 

令 人 欣喜 的 是 ，2009 年 上 半年 中 国 房地产 业 就 出 现 了 回暖 的 迹象 ， 下 半年 
继续 向 好 ， 为 物业 管理 行业 战胜 危机 ， 提 供 了 转机 。 经 过 全 行业 350 万 物业 人 的 
不 懈 努 力 ， 到 2009 年 底 全 行业 基本 摆脱 了 困境 ， 渡 过 了 难关 。 

值得 一 提 的 是 ， 物 业 管 理 行业 很 快 就 会 从 金融 危机 的 阴影 中 走出 ， 但 切 不 

登记 金融 危机 给 行业 带 来 的 影响 和 冲击 ， 企 业 在 任何 时 候 都 要 苦 练 内 功 ， 不 
deo RoR mR mm 只 有 这 样 ， 即 使 再 遭遇 房地产 业 的 “严冬 ”或 外 
寞 环境 再 发 生 怎样 变化 ， 物 业 服务 企业 都 能 迎接 挑战 ， 战 胜 困难 ， 立 于 不 败 之 
地 。 

2. 关于 物业 费 被 法 院 判决 打折 交纳 的 问题 

2008 年 以 来 ， 在 我 国 的 北京 、 上 海 、 天 津 等 城市 出 现 了 多 家 法 院 在 审理 物 
业 服 务 企业 与 业主 拖欠 物业 费 的 案件 中 ， 以 企业 存在 瑕 疣 为 由 ， 判决 业主 打折 支 
付 物 业 费 。 进 入 2009 年 ， 法 院 判 决 打 折 交 纳 物 业 费 的 案件 有 增 无 减 。 而 此 前 ， 
法 院 在 审理 类 似 案件 时 ， 只 要 物业 服务 企业 不 存在 重大 违约 行为 ， 一 般 都 会 判 业 
主 全 额 交纳 物业 费 。 对 于 这 一 重大 变化 ， 立 即 在 物业 管 理 行 业内 引发 了 强烈 反 
响 ， 并 由 此 引发 了 一 场 大 讨论 。 其 争论 的 焦点 ， 束 是 在 物业 服务 企业 诉求 人 民法 
院 追 索 物 业 费 案件 中 ， 业 主 提出 物业 服务 企业 有 瑕 症 ， 物业 费 应 酌 减 要 求 ， 人 民 
法 院 是 否 应 予 支持 。 综 合 争 论 的 观点 有 三 : 其 一 ， 持 肯 定 观 点 的 人 认为 ,法院 在 
审理 中 ， 应 当 坚 持 质 价 相 符 的 原则 ， 即 物 业 服 务 企业 提供 的 服务 应 与 服务 标准 相 
这 应 ,不 得 出 现 多 收费 少 服务 的 现象 ， SOD NY ARS Ib A BE, MARRA 
Ro AO, PEEWRMWAUH, HEREIN SH AKARE FERREA 
些 不 完全 是 物业 服务 企业 导致 的 ， 如 此 判决 会 让 物业 服务 企业 的 处 境 更 加 艰难 。 
持 和 否定 观点 的 人 还 认为 ， 如 果 法 院 判决 物业 费 打 折 ， 必然 造成 侵害 其 他 业主 的 利 
益 ， 造 成 物业 服务 企业 收入 减少 ， 没 有 相应 的 资金 支撑 物业 服务 企业 自然 难以 
保证 《合同 》 约定 的 服务 水 平 。 而 物业 服务 水 平 下 降 之 后 ， 又 会 有 更 多 的 业主 
拒绝 交纳 物业 费 ， 这 就 形成 了 一 个 恶性 循环 。 其 三 ， 持 第 三 种 观点 的 人 则 认为 ， 
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法 院 判 决 服务 存在 瑕 竟 物 业 酌 减 物业 费 ， 对 行业 发 展 来 说 是 件 好 事 ， 引 起 企业 及 
员工 重视 业主 需要 ， 不 断 完善 物业 服务 ， 在 提高 专业 能 力 的 同时 ， 建 立 与 业主 沟 
通 机 制 和 服务 公开 机 制 ， 促 进行 业 整 体 服务 水 平 的 提升 。 

正 值 大 讨论 争论 不 体 之 时 ，2009 年 5 月 ， 最 高 人 民法 院 公 布 了 《物业 服务 
纠纷 解释 》， 规 定 “ 物 业 服 务 企 业 不 履行 或 者 不 完全 履行 物业 服务 合同 约定 的 或 
者 法 律 、 法 规 规定 以 及 相关 行业 规范 确定 的 维修 、 养 护 、 管 理 和 维护 义务 ， 业 主 
请 求 物业 服务 企业 承担 继续 履行 、 采 取 补 救 措施 或 者 赔偿 损失 等 违约 责任 的 ， 人 
民法 院 应 予 支持 。” 对 此 规定 ， 最 高 人 民法 院 民 一 庭 负 责 人 在 答 记者 问 时 的 解读 
为 “ 选 聘 物 业 服务 企业 是 业主 共同 作出 的 决定 ， 只 要 物业 服务 企业 按照 合同 约 
定 提供 了 相关 服务 ， 则 物业 费 的 交纳 义务 对 全 体 业 主 而 言 都 是 均等 的 。 否 则 物业 
服务 企业 的 稳定 性 和 确定 性 将 会 被 彻底 打破 。 除 非 管理 规约 或 者 物业 服务 合同 等 
有 另外 的 规定 或 者 约定 ”。 至 此 ， 物 业 费 可 否 被 判 打折 的 问题 在 国家 司法 解释 的 
层面 上 画 上 了 句号 。 

值得 引起 注意 的 是 ,《 物 业 服务 纠纷 解释 》 还 规定 “物业 服务 企业 公开 作出 
的 服务 承诺 及 制定 的 服务 细则 ， 应 当 认定 为 物业 服务 合同 的 组 成 部 分 .” 为 此 ， 
物业 服务 企业 在 与 业主 委员 会 或 业主 签订 《合同 》 时 ， 应 当 注 意 《 合 同 》 与 管 
理 规约 、 投 标 文 件 的 关联 性 和 一 致 性 。 认 真 研究 服务 内 容 、 服 务 标准 、 服 务 费用 
和 权利 义务 等 条 款 ， 切 不 可 将 不 切实 际 的 承诺 写 人 合同 。 物 业 服 务 企业 在 履约 过 
程 中 ， 应 严格 遵守 法 律 、 法 规 的 规定 和 相关 行业 规范 规定 的 维修 、 养 护 、 管 理 和 
维护 义务 ， 努 力 使 服务 的 质量 达到 《合同 》 的 标准 ,切实 提高 业主 的 满意 度 。 
”和 否则 ， 物 业 服 务 企业 难免 受到 业主 的 诉求 和 法 律 的 追究 | 

3. 物业 秩序 维护 员 流 失 率 居 高 不 下 

近 几 年 特别 是 2009 年 以 来 ， 物 业 管 理 中 的 秩序 维护 员 流失 率 一 直 居 不 下 ， 
这 人 不仅 是 物业 管理 行业 的 普遍 现象 ， 而 且 这 种 现象 在 逐年 加 剧 。 据 2009 年 
《深圳 物业 管理 》 和 杂志 第 九 期 载 文 ，2003 ~ 2009 年 的 6 年间， 深圳 地 区 物业 服 
务 企业 秩序 维护 员 年 度 流失 率 从 2003 年 的 25% ~60% ， 到 2009 年 的 8 HEH 
至 80% 、100% 、200%， 个 别 物业 服务 企业 的 秩序 维护 员 流 失 率 其 至 超过 
300% 。 

物业 管理 中 的 秩序 维护 员 为 何在 目前 就 业 难 的 情况 下 频频 辞职 呢 ? 究 其 原 
H: 一 是 小 区 秩序 维护 员 的 安全 得 不 到 保障 。 虽 然 近年 来 物业 管理 行业 从 业 人 员 
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的 社会 地 位 不 断 提升 ， 但 从 总 体 上 看 ， 秩 序 维护 员 的 安全 状况 却 依 然 邻 人 担忧 。 
据 《 上 海 物 业 管理 》 杂志 2009 年 第 四 期 披露 , “2009 年 6 月 10 Hit, bye ‘aK 
林 春 天 ”住宅 小 区 因 一 位 业主 在 小 区 绿化 带 内 违规 停车 遭 到 劝阻 ， 一 名 秩序 维 
护 员 被 80 后 车 主 殴 打 致 死 "， 顿 时 成 为 社会 热 议 的 焦点 。 虽 然 “ 歌 林 春 天 ” 业 
主 把 秩序 维护 员 打 死 的 事件 是 一 个 特例 ， 但 业主 与 秩序 维护 员 发 生 冲 突 或 遭 到 业 
主 答 轧 和 被 打 的 现象 时 有 发 生 。 据 《新 闻 晨 报 》2009 年 6 月 26 日 刊 发 记者 对 上 
海 100 个 住宅 小 区 2008 年 度 秩序 维护 员 安 全 情况 的 调查 结果 显示 ，“ 过 去 一 年 
内 ， 曾 发 生 保安 遭 殴 事件 的 比例 竞 接近 100% ， 更 有 小 区 一 周 内 就 接连 发 生 4 起 
类 似 冲 突 ， 遭 辱 吕 更 是 司空 见 惯 "*。 因 物业 管理 秩序 维护 员 的 纪律 是 打 不 还 手 ， 
吕 不 还 口 ， 物 业 服 务 企业 又 怕 得 罪 业 主 ， 失 掉 管理 项 目 ， 往 往 秩 序 维护 员 不 仅 安 
全 得 不 到 保障 ， 而 且 受 到 侮辱 心里 得 不 到 抚 平 ， 是 小 区 秩序 维护 员 跳槽 或 流失 的 
重要 原因 。 二 是 小 区 秩序 维护 员工 作 及 生活 环境 艰苦 、 待 遇 低 ， 难 升迁 。 眼 下 
在 物业 服务 中 除 商务 楼 、 写 字 楼 、 高 档 住 宅 小 区 秩序 维护 员 的 工作 生活 环境 、 待 
远 较 好 外 ， 普 通 住宅 小 区 秩序 维护 员 的 待遇 、 工 资 普遍 偏 低 ， 大 都 享受 城市 工资 
最 低 标准 ， 他 们 均 处 于 服务 第 一 线 ， 直 接 从 事 维 护 小 区 安全 、 和 谐 的 重要 工作 ， 
每 大 置身 于 极 易 爆 发 矛盾 冲突 的 岗位 ， 夏 日 顶 着 烈日 ， 冬 天 迎 着 寒 风 ，_ 些小 区 
秩序 维护 员 住 在 地 下 室 ， 夏 天 潮湿 闷热 ， 冬 日 寒冷 ， 基 本 没有 节假日 ， 加 之 秩序 
维 扩 员 的 待遇 得 不 到 改善 ， 没 有 升 职 、 调 换 岗位 的 机 遇 ， 又 往往 得 不 到 业主 的 理 
解 ， 且 文化 生活 十 分 枯燥 ， 长 此 以 往 导 致 他 们 精神 比较 空虚 ， 感 到 没有 奔 头 ， 也 
是 秩序 维护 员 大 量 流失 的 重要 原因 。 

针对 这 种 现象 ， 怎 样 缓解 秩序 维护 员 流 失 率 居 高 不 下 ， 又 怎样 使 他 们 安心 和 
起 训 中 于 本 职工 作 ， 使 物业 服务 行业 秩序 维护 员 岗 位 相对 稳定 ， 从 目前 看 应 多 管 
齐 下 。 国 家 物业 管理 行政 主管 部 门 和 行业 协会 对 秩序 维护 员 要 给 予 关 怀 与 关注 。 
2009 年 10 月 ， 国 务 院 公布 了 《保安 服务 管理 条 例 》 (以 下 简称 《管理 条 例 》)， 
明确 将 物业 服务 企业 秩序 维护 员 纳 入 保安 服务 的 范围 ， 规 定 “ 保 安 员 依 法 从 事 
保安 服务 活动 ， 受 法 律 保护 ”， “保安 从 业 单位 ， 应 当 依法 保护 保安 员 在 社会 保 
险 、 劳 动用 工 、 劳 动 保护 、 工 资 福利 、 教 育 培训 等 方面 的 合法 权益 ”。 国 家 物业 
管理 行政 主管 部 门 应 当 根 据 《 管 理 条 例 》， 结 合 秩序 维护 员 的 实际 和 行业 特点 ， 
制定 物业 管理 秩序 维护 员 管 理 办 法 ， 对 秩序 维护 员 的 权利 、 义 务 和 职责 予以 明 
确 ， 对 秩序 维护 员 的 职业 岗位 进行 规范 ， 以 保护 他 们 的 人 身 安全 及 切身 利益 。 物 
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业 服 务 企 业 对 秩序 维护 员 要 给 予 高 度 重视 ， 从 企业 可 持续 发 展 的 高 度 ， 制 订 秩序 
维护 员 职 业 发 展 规划 和 培训 计划 ， 认 真 组 织 实施 ， 不 断 增 强 他 们 的 专业 知识 、 责 
任 感 和 事业 心 。 在 工作 上 ， 要 求 秩序 维护 员 在 为 业主 提供 优秀 服务 的 同时 ， 也 要 
对 他 们 的 工作 成 绩 多 鼓励 、 多 肯定 ; 在 生活 上 ， 要 适时 提升 秩序 维护 员 的 待遇 
改善 他 们 的 工作 、 生 活 条 件 和 学 习 环境 ， 为 他 们 的 升迁 和 转岗 提供 机 届 。 新 闻 媒 
体 要 对 秩序 维护 员 见 义勇 为 、 热 爱 岗 位 的 奉献 精神 进行 宣传 ， 形 成 人 人 尊重 秩序 
维护 员 的 劳动 与 人 格 的 风气 。 秩 序 维护 员 要 有 稳定 的 职业 心态 ， 正 确 看 待 职业 机 
遇 与 发 展 ， 通 过 不 懈 的 学 习 和 工作 ， 为 其 进步 和 发 展 创造 条 件 。 

只 要 各 级 物业 管理 行政 主管 部 门 、 行 业 协会 及 社会 各 界 共同 努力 ， 物 业 管理 
秩序 维护 员 严 重 流失 的 现象 就 不 难得 到 有 效 的 扼 制 。 

4. 关于 降低 物业 服务 企业 税 费 的 问题 

近 些 年 来 ， 尤 其 是 进入 2009 年 ， 各 地 物业 服务 企业 呼吁 降低 企业 税 费 的 呼 
声 越 来 越 高 ， 全 国 及 部 分 省 、 市 人 大 代表 、 政 协 委 员 的 建议 或 提案 也 逐年 增加 。 

应 当 说 ， 物 业 服 务 企业 税 费 问题 是 一 个 老话 题 ， 早 在 1998 年 12 月 15 日， 
国家 税务 总 局 就 下 发 了 《关于 物业 管理 企业 代 收 费用 有 关 营业 税 问题 的 通知 》， 
规定 物业 服务 企业 代 有 关 部 门 收取 水 费 、 电 费 、 燃 ( 煤 ) 气 费 、 维 修 基 余 、 房 
租 行为 ， 属 于 营业 税 “ 服 务 业 ” 税 目 中 的 “代理 ”业务 ， 因 此 ， 对 物业 管理 个 
业 代 有 关 部 门 收取 的 水 费 、 电 费 、 燃 ( 煤 ) 气 费 、 维 修 基金 、 房 租 不 计 征 营业 
税 。 

2004 年 6 月 7 日 ， 国 家 税务 总 局 又 下 发 了 《关于 住房 专项 维修 资金 免 征 营 
业 税 问题 的 通知 》， 规 定 住房 专项 维修 资金 是 属 全 体 业主 共同 所 有 的 一 项 代 管 次 
金 ， 专 项 用 于 物业 保修 期 满 后 物业 共用 部 位 、 共 用 设施 设备 的 维修 和 更新、 收 
造 。 鉴 于 住房 专项 维修 资金 所 有 权 及 使 用 的 特殊 性 ， 对 于 房地产 主管 部 门 或 其 指 
定 机 构 、 公 积 金 管理 中 心 ， 开 发 企业 以 及 物业 管理 单位 代 缴 专项 维修 资金 ， 不 计 
征 营业 税 。 

2008 年 10 月 ， 财 政 部 税务 司 在 答复 十 一 届 全 国人 大 代表 “关于 减轻 物业 服 
务 行业 税收 负担 的 建议 ”中 指出 , “为 了 促进 下 岗 失 业 人 员 再 就 业 ， 国 家 对 个 业 
当年 新 招 用 持 《 再 就 业 优惠 证 》 人 员 ， 与 其 签订 1 年 以 上 期 限 劳动 合同 并 依法 
缴纳 社会 保险 费 的 按 实际 招 用 人 数 予 以 定额 依次 扣 减 营业 税 、 城 市 维护 建设 税 
教育 费 附 加 的 优惠 。 定 额 标准 为 每 人 每 年 4000 元 ， 可 上 下 浮动 20% ， 由 各 省 
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日 治 区 、 直 辖 市 人 民政 府 根据 本 地 区 实际 情况 ， 在 此 幅度 内 确定 具体 定额 标准 。 
物业 服务 企业 符合 条 件 的 也 可 以 享受 上 述 优惠 政策 。” 

2009 年 6 月 16 日， 财政 部 税务 司 在 答复 十 一 届 全 国人 大 二 次 会 议 人 大 代表 
关于 调整 物业 管理 行业 给 予 税 费 政策 建议 ”的 答复 中 ， 再 次 对 物业 服务 企业 代 有 
关 部 门 收取 水 费 、 电 费 、 燃 ( 煤 ) 气 费 、 维 修 资金 、 房 租 不 计 征 营 业 税 予 以 明确 

应 当 肯定 地 说 ， 国 家 税务 总 局 的 《通知 》 和 财政 部 税务 司 对 全 国人 大 代表 
的 答复 ， 对 规范 物业 管理 行业 的 税收 政策 ， 合 理 确定 物业 管理 行业 的 税目 ， 减 轻 
物业 服务 企业 不 应 承受 的 税收 重担 ， 扶 持 行业 的 发 展 起 到 了 一 定 的 作用 。 但 是 ， 
物业 服务 行业 作为 新 兴 行 业 ， 近 年 来 因 受 生产 资料 价格 和 职工 工资 上 涨 等 因素 的 
影响 ， 导 致 企业 成 本 大 幅 增 加 ， 在 目前 收费 标准 偏 低 的 情况 下 ， 不 仅 部 分 物业 服 
务 企业 出 现 了 收 不 抵 支 、 严 重 亏 损 的 现象 ， 而 且 严 重 影响 了 行业 的 发 展 。 

解决 此 问题 ， 在 目前 情况 下 有 两 种 途径 : 一 是 参照 交通 运输 等 行业 的 税率 标 
准 ， 征 收 物业 服务 企业 的 税收 。 当 下 ， 交 通 运输 业 、 建 筑 业 、 邮 电 通信 业 、 文 化 
体育 业 和 物业 服务 业 的 平均 利润 分 别 为 : 9% ~ 14% , 6% ~15%, 8%. 8% 、 
9% ~ 4% ， 国 家 对 交通 运输 业 、 建 筑 业 、 邮 电 通 信 业 和 文化 体育 业 的 营业 税 征 缴 
实行 3% 的 税率 ， 对 物业 服务 业 营 业 税 征 缴 税率 为 5% 。 从 上 述 不 难看 出 ， 行 业 
利润 率 最 低 的 是 物业 服务 行业 ， 但 却 承受 着 高 于 其 他 行业 的 营业 税 税率 。 为 此 ， 
建议 国家 有 关 部 门 从 物业 管理 行业 ， 市 场 发 育 尚 不 成 熟 ， 物 业 收 费 标准 偏 低 ， 劳 
劲 成 本 和 管理 成 本 不 断 加 大 的 实际 出 发 ， 参 照 交通 运输 等 行业 的 营业 税 税率 ， 降 
低 物 业 服务 企业 的 营业 税 税率 ， 以 缓解 物业 服务 企业 的 困难 和 压力 。 一 是 解决 物 
业 企业 税 负 偏重 问题 的 根本 办 法 是 将 增值 税 的 征 税 范围 扩大 到 所 有 的 货物 和 劳 
务 ， 这 样 既 能 避免 重复 征 税 ， 又 能 统一 货物 和 劳务 的 流转 税制 度 ， 目 前 国家 有 关 
部 门 正在 进行 这 方面 的 前 期 研究 。 眼 下 ， 在 国家 新 的 征 税政 策 尚未 出 台 的 情况 
了 ， 有 亲 部 门 应 对 物业 服务 企业 在 一 定期 限 内 ， 将 营业 税 从 5% 降低 到 3 多 征收 ， 
带 助 企业 渡 过 难关 ， 待 物业 服务 市 场 趋 于 成 熟 ， 行 业 抗 风 险 能 力 增强 后 再 按 正 党 
税率 征 税 ， 这 可 能 是 减轻 物业 服务 企业 税 费 负担 的 最 佳 途径 


三 ”物业 管理 存在 的 问题 及 完善 措施 


我 国 物业 管理 经 过 近 30 年 的 实践 和 发 展 ， 其 巨大 的 社会 效益 、 环 境 效益 充 
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分 展示 出 来 ， 已 成 为 城乡 生产 、 生 活 不 可 或 缺 的 行业 。 但 与 发 达 国家 相 比 ， 我 国 
物业 管理 还 处 于 初级 阶段 ， 目 前 仍 存在 着 很 多 短 板 ， 如 地 方 物业 管理 立法 严重 滞 
后 ， 规 范 的 业主 大 会 和 业主 委员 会 制度 、 质 价 相符 的 物业 服务 收费 价格 联动 机 
制 、 规 范 有 序 的 物业 管理 招 投标 市 场 尚未 形成 ， 以 及 物业 管理 理论 研究 体系 尚未 
建立 起 来 等 。 为 此 ， 要 实现 物业 管理 行业 的 又 好 又 快 发 展 ， 必 须 在 创新 发 展 理 
念 ， 破 解 发 展 难题 ， 完 善 机 制 、 体 制 和 制度 上 下 工夫 ， 用 气力 。 

L 加 快 地 方 物业 管理 立法 ， 完 善 物 业 管理 法 律 体系 

《物权法 》 颁 布 实施 后 ， 国 务 院 及 建设 部 等 部 委 先 后 对 《物业 管理 条 例 》 
(以 下 简称 《条 例 》) 、《 物 业 服务 收费 管理 办 法 》 和 《物业 管理 企业 资质 管理 办 
法 》 等 法 规 、 规 章 及 时 进行 了 修订 ,出台 了 《住宅 专项 维修 资金 管理 办 法 》、 
《物业 服务 定价 成 本 监 审 办 法 》 (以 下 简称 《 监 审 办 法 》) 和 《指导 规则 》 等 规 
范 性 文件 ， 特 别 是 最 高 人 民法 院 颁 布 了 《建筑 物 区 分 所 有 权 纠 纷 解释 》 和 《 物 
业 服 务 纠纷 解释 》。 至 此 ， 我 国 物业 管理 的 法 律 法 规 框 架 体系 在 国家 层面 上 已 经 
基本 形成 。 但 是 ， 在 地 方 立 法 层面 上 ， 目 前 除 上 海 、 和 天津、 重庆、 成都、 深圳、 
山东 、 辽 宁 、 广 东 、 吉 林 等 省 市 依据 《物权法 》 和 《条 例 》 出 台 或 修订 了 物业 
管理 条 例 或 办 法 ， 北京、 南京 、 浙 江 等 省 市 修订 或 出 台 了 《住宅 专项 维修 资金 
管理 办 法 》、《 物 业 管 理 行业 诚信 自律 公约 》、《 物 业 服务 合同 》、《 住 宅 物业 服务 
规范 》、《 物 业 服 务 定价 成 本 监 审 办 法 》 等 一 大 批 规章 、 规 范 性 文件 外 ， 大 多 数 
省 市 尚未 出 台 物业 管理 地 方 立法 或 未 对 原 有 的 地 方法 规 、 规 章 或 规范 性 文件 进行 
修订 。 由 于 地 方 物业 管理 立法 在 立 、 改 、 废 方面 的 滞后 ， 已 严重 影响 了 行业 的 规 
范 和 发 展 。 

由 此 看 来 ， 加 速 地 方 物业 管理 立法 ， 完 善 物业 管理 法 规 体系 仍 是 行业 发 展 的 
当务之急 。 各 地 人 大 、 政 府 及 物业 管理 行政 主管 部 门 ， 应 当 把 地 方 物业 管理 立法 
纳入 重要 议事 日 程 ， 摆 到 更 加 突出 的 位 置 来 抓 ， 加 快 物业 管理 立法 、 修 法 的 步 
伐 ， 加 速 完善 物业 管理 法 规 体 系 。 地 方 物 业 管 理 立 法 完善 之 时 ， 就 是 全 国 物业 管 
理 纳入 依法 管理 的 大 发 展 之 日 。 

2. 加 强 物 业 管 理 理论 研究 ， 完 善 物业 管理 理论 体系 

由 于 我 国 物业 管理 起 步 较 晚 ， 作 为 指导 物业 管理 实践 的 理论 研究 ， 一 直 滞后 
于 物业 管理 的 实践 ， 特 别 是 近年 来 随 着 行业 的 快速 发 展 ， 一 些 深 层次 的 矛盾 和 问 
题 逐 步 显 现 ， 玻 待 物 业 管理 在 理论 研究 的 深度 和 广度 上 取得 突破 。 
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近年 来 ， 各 级 物业 管理 行政 主管 部 门 、 行 业 协会 和 部 分 物业 服务 企业 ， 已 充 
分 认识 到 加 强 物业 管理 理论 研究 的 紧迫 性 。 为 了 扭转 物业 管理 理论 研究 滞后 的 局 
面 ， 中 物 协 于 2008 年 6 月 成 立 了 行业 发 展 研究 中 心 ， 这 不 仅 是 行业 发 展 史 上 的 
一 个 重要 标志 ， 具 有 里 程 碑 的 意义 ， 而 且 对 于 加 强行 业 发 展 理 论 研究 ， 建 立行 业 
科学 理论 研究 体系 必 将 产生 积极 意义 和 深远 影响 。 研 究 中 心 成 立 伊始 ， 就 适时 组 
成 若干 课题 组 对 行业 发 展 中 的 热点 、 难 点 和 前 脆性 问题 展开 专题 研究 ， 并 取得 了 
阶段 性 的 研究 成 果 ， 使 还 显 稚嫩 的 物业 管理 理论 研究 出 现 了 转机 。 但 是 ， 仅 有 国 
家 物业 管理 理论 研究 机 构 是 不 够 的 ， 各 省 市 都 应 有 理论 研究 机 构 。 同 时 ， 社 会 有 
关 研 究 机 构 、 大 专 院 校 和 专业 人 士 ， 也 应 密切 关注 和 研究 物业 管理 行业 的 发 展 及 
趋势。 

物业 管理 理论 是 物业 管理 实践 的 基础 和 先导 ， 没 有 科学 的 物业 管理 理论 ， 难 
以 指导 行业 的 发 展 和 突破 。 加 速 物业 管理 理论 研究 ， 应 当 加 强 以 下 方面 工作 ， 一 
要 制订 规划 。 各 级 物业 管理 行政 主管 部 门 和 行业 协会 应 从 建立 具有 中 国 特色 的 物 
业 管理 理论 体系 的 高 度 ， 结 合 行业 的 新 形式 、 新 任务 和 新 特点 ， 制 订 理论 研究 规 
划 ， 并 本 着 统一 规划 ， 分 步 实施 ， 突 出 重点 ， 急 需 先 研 的 原则 ， 加 强 物业 管理 理 
论 研究 的 计划 性 ， 使 理论 研究 循序 渐进 地 进行 。 二 要 形成 队伍 。 各 级 物业 管理 行 
政 主管 部 门 和 行业 协会 要 从 推进 物业 管理 又 好 又 快 发 展 的 战略 高 度 ， 将 那些 有 理 
论 基础 ， 善 于 思考 和 研究 问题 ， 热 衷 于 物业 管理 理论 研究 的 人 吸纳 到 行业 研究 机 
构 中 来 ， 形 成 与 行业 发 展 相 适应 的 理论 研究 队伍 ， 使 之 适应 物业 管理 理论 研究 的 
需要 。 三 要 完善 制度 。 各 级 物业 管理 行政 主管 部 门 和 行业 协会 应 当 建立 一 套 完善 
的 物业 管理 理论 研究 制度 ， 建 立 必要 的 课题 研究 资金 ， 定 期 召开 理论 研讨 会 和 发 
布 课题 研究 成 果 ， 对 重大 研究 成 果 予 以 奖励 ， 使 物业 管理 理论 研究 形成 制度 化 、 
规范 化 。 四 要 坚持 理论 与 实践 相 结合 。 物 业 管理 理论 研究 必须 坚持 理论 与 实践 相 
结合 ， 不 断 用 实践 丰富 理论 ， 用 理论 指导 实践 。 同 时 ， 物 业 管 理 理论 研究 要 做 到 
上 下 结合 ， 使 全 行业 形成 学 习 理论 、 研 究 理论 的 氛围 。 五 要 不 断 取 得 突破 。 要 针 
对 我 国 物业 管理 已 经 进入 大 发 展 时 期 ， 只 有 思想 大 解放 ， 才 能 实现 理论 大 飞跃 ， 
才能 适应 物业 管理 大 发 展 、 快 发 展 的 需要 。 要 用 科学 发 展 观 的 视角 研究 物业 管理 
的 发 展 ， 从 而 形成 与 我 国 物业 管理 相 适应 的 理论 体系 。 只 有 这 样 ， 物 业 管理 理论 
研究 才能 不 断 取得 新 突破 ， 才 能 为 行业 的 又 好 又 快 发 展商 定 理论 基础 。 
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3， 规 范 物 业 管 理 招 投标 ， 完 善 物业 管理 市 场 

目 2003 年 6 月 国务 院 《 条 例 》、 建 设 部 《前 期 物业 管理 招标 投标 管理 暂行 
办 法 》( 以 下 简称 《暂行 办 法 》) 发 布 以 来 ， 多数 省 市 相继 出 台 了 物业 管理 招标 
投标 实施 细则 ， 进 一 步 细 化 和 明确 物业 管理 招 投标 行为 。 这 些 法 规 、 规 章 和 规范 
性 文件 ， 对 规范 物业 管理 招 投标 活动 ， 保 障 招 投标 当事人 的 合法 权益 ， 促 进 物业 
管理 市 场 的 公平 竞争 发 挥 了 重要 作用 。 目 前 ， 我 国 物业 管理 虽然 普遍 实行 了 招 投 
标 制度 ， 但 在 招 投标 中 仍 存在 诸多 问题 ， 如 有 的 招标 人 不 按 法 定 程序 招标 ， 甚 至 
出 现 假 招标 ， 暗 箱 操 作 ， 先 定 后 招 ， 走 形式 、 走 过 场 ;， 有 的 在 投标 中 ， 一 家 物业 
服务 企业 投标 ， 串 通 多 家 企业 陪 标的 现象 时 有 出 现 ; 有 的 投标 人 以 低 于 成 本 价格 
进行 投标 ,盲目 报价 ,竞相 压价 ， 扰 乱 市 场 秩序 ， 有 的 地 方 保护 主义 严重 ， 对 外 
塌 投 标 企业 要 求 奇 刻 ， 设 法 将 其 拒 之 门 外 ， 使 公平 竞争 流 于 形式 ; 有 的 招 投标 代 
理 机 构 专 业 水 平 不 高 ， 代 理 不 规范 ， 直 接 影响 招 投标 的 质量 等 。 上 述 行为 不 仅 直 
接 影响 了 投标 人 的 信心 ， 而 且 严 重 影 响 物业 管理 市 场 化 的 进程 。 

当下 ， 要 规范 物业 管理 招 投标 行为 ， 完 善 物业 管理 市 场 ， 必 须 着 力 抓 好 以 下 
工作 : 一 是 完善 物业 管理 招 投标 法 规制 度 建设 。 尚 未 出 台 物 业 管 理 招 投标 实施 细 
则 的 省 市 ， 要 抓紧 制定 出 台 物 业 管 理 招 投标 实施 细则 ， 为 规范 物业 管理 招 投标 活 
动 提供 制度 保障 。 二 是 依法 规范 招 投标 的 行为 。 招 投标 各 方 在 招标 、 投 标 、 开 
标 、 评 标 等 各 个 环节 都 要 严格 按照 法 律 、 法 规 的 规定 进行 。 三 是 明确 和 完善 招 投 
标 规则 。 各 地 要 根据 招 投标 办 法 、 程 序 和 规则 ， 建 立 物 业 管理 招 投标 信息 公开 机 
制 ， 健 全 物业 管理 招 投标 专家 库 ， 专 家 要 经 过 严格 的 培训 、 考 试 合格 后 持 正 上 
疯 。 四 是 规范 招 投标 代理 市 场 。 要 对 物业 管理 招 投标 代理 机 构 进 行规 范 ， 将 那些 
不 具备 代理 条 件 、 违 法 违规 组 织物 业 管理 招 投标 的 代理 机 构 ， 清 除 招 投标 代理 市 
场 ， 从 源头 上 净化 物业 管理 招 投标 代理 行为 。 五 是 切实 加 强 招 投标 活动 的 监管 
主管 部 门 对 于 招 投标 中 出 现 的 假 招标 、 陪 标 、 低 于 成 本 价 投标 等 违法 违规 行为 ， 
要 坚决 予以 查处 ,确保 物业 管理 招 投标 的 公开 、 公 平 、 公 正 , 使 物业 管理 招 投标 
逐步 走 上 法 制 化 、 规 范 化 的 轨道 。 

4. 规范 业主 大 会 和 业主 委员 会 行为 ， 维 护 业 主 合法 权益 

业主 大 会 和 业主 委员 会 建设 一 直 是 我 国 物业 管理 发 展 过 程 中 的 难点 问题 。 自 
1994 年 3 月 ,业主 大 会 和 业主 委员 会 制度 写 进 建设 部 《城市 新 建 住宅 小 区 管理 
办 法 》 AR, 国务院 《 条 例 》、 《物权法 》 先 后 将 业主 大 会 和 业 委 会 制度 以 国家 


176 


法 律 法 规 形 式 子 以 明确 。2009 年 12 月 1 日 ,住房 和 城乡 建设 部 又 出 台 了 《指导 
规则 》。 应 当 说 ， 业 主 大 会 和 业主 委员 会 制度 在 国家 立法 层面 上 基本 得 到 了 完 
善 。 但 在 现实 中 业主 大 会 召开 难 ， 业主 委 员 会 成 立 难 ， 业 主 委员 会 运作 难 和 对 业 
主 委 员 会 监督 难 等 问题 ， 仍 没有 从 根本 上 得 到 解决 。 

业主 大 会 和 业主 委员 会 建设 要 走出 困境 ， 步 人 恨 性 发 展 的 轨道 ， 关 键 要 实现 
业主 大 会 和 业主 委员 会 建设 的 法 制 化 、 制 度 化 、 监 督 化 和 协商 化 。 要 实现 业主 大 
会 和 业主 委员 会 建设 法 制 化 ,一 方面 要 做 到 有 法 可 依 、 有 章 可 循 。 各 地 要 依据 
《指导 规则 》 制 定 实施 细则 ， 使 业主 大 会 和 业主 委员 会 制度 更 具 针 对 性 和 可 操作 
性 ， 保 证 业主 大 会 和 业主 委员 会 活动 在 法 律 的 框架 下 运行 ; 男 一 方面 要 做 到 有 法 
几 依 、 执 法 必 严 、 违 法 必 究 。 要 通过 建立 健全 法 律 监督 和 制约 机 制 ， 使 业主 大 会 
和 业主 委员 会 活动 置 于 强 有 力 的 监督 之 下 。 要 实现 业主 大 会 和 业主 委员 会 建设 制 
上 度 化 ， 就 必须 从 业主 大 会 筹备 到 召开 、 业 主 委 员 会 产生 到 运行 的 全 过 程 建立 一 套 
完善 的 、 切 实 可 操作 的 制度 。 当 然 ， 仅 有 一 套 完善 的 制度 还 不 够 ， 还 应 当 对 业主 
大 会 代表 和 业主 委员 会 成 员 进行 培训 ， 让 他 们 熟悉 和 掌握 制度 的 内 容 ， 并 严格 按 
制度 办 事 ， 用 制度 指导 和 制约 业主 委员 会 的 工作 ， 从 制度 上 保证 业主 大 会 和 业主 

员 会 正确 行使 权利 ， 杜 绝 滥 用 权力 现象 的 发 生 。 要 实现 业主 大 会 和 业主 委员 会 
建设 监督 化 ， 必 须 建立 行 之 有 效 的 业主 大 会 和 业主 委员 会 监督 机 制 。 建 立 监 督 体 
系 不 仅 要 抓 好 业主 大 会 召开 、 业 主 委 员 会 运作 时 的 监督 ， 而 且 要 抓 好 业主 大 会 的 
筹备 、 业 主 委员 会 组 建 时 的 监督 ， 从 源头 上 把 住 业 主 大 会 代表 、 业 主 委 员 会 成 员 
的 人 选 关 、 程 序 关 。 只 有 把 业主 大 会 和 业主 委员 会 行使 权利 置 于 业主 及 有 关 部 门 
的 监督 之 下 ,三 大 业主 的 利益 才能 得 到 保障 。 要 实现 业主 大 会 和 业主 委员 会 建设 
协商 化 ， 必 须 把 民主 协商 贯穿 于 业主 大 会 从 筹备 到 召开 ， 业 主 委 员 会 从 产生 到 
运作 的 始终 。 只 有 业主 大 会 和 业主 委员 会 真正 实现 了 协商 化 ,业主 大 会 和 业主 
委员 会 在 物业 管理 中 的 作用 才能 得 到 有 效 发 挥 ， 业 主 的 合法 权益 才能 得 到 有 效 
维护 。 

5 建立 物业 管理 价格 联动 机 制 ， 完 善 物业 服务 收费 价格 体系 

物业 服务 收费 是 业主 最 关心 、 最 直接 、 最 现实 的 利益 问题 。 为 了 规范 物业 服 
务 收费 行为 ， 国 家 发 改 委 、 建 设 部 早 在 2003 年 11 月 就 出 台 了 《暂行 办 法 》， 
2007 年 9 月 出 台 了 《 监 审 办 法 》，2007 年 12 月 又 对 《暂行 办 法 》 进 行 了 修订 。 
但 至 今 ， 完 善 的 物业 服务 收费 体制 尚未 形成 ， 特 别 是 物业 服务 收费 价格 联动 机 制 
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尚未 月 动 。 由 于 未 建立 物业 服务 企业 成 本 与 物业 服务 收费 的 价格 联动 机 制 ， 致 使 
一 些 物业 服务 企业 已 经 到 了 难以 维 续 的 困境 。 尤 其 是 近年 来 ， 随 着 物业 服务 企业 
劳动 成 本 和 管理 成 本 的 急剧 上 升 ， 加 之 较 长 时 间 以 来 物业 服务 收费 标准 未 作 调 
整 ， 使 企业 的 万利 空间 越 来 越 小 ， 虽 然 一 些 物业 服务 企业 在 降低 成 本 ,扩大 多 种 
经 营 、 提 高 技术 附加 值 、 创 造 新 的 利润 增长 点 上 作 了 许多 尝试 ， 但 仍 难以 弥补 成 
本 的 逐年 增 大 ， 致 使 一 些 企业 难以 承受 亏损 经 营 ， 被 迫 调 整 市 场 战 略 ， 退 出 低 端 
物业 服务 市 场 。 

规范 物业 服务 收费 行为 ， 建 立 物业 服务 收费 价格 联动 机 制 ， 是 推进 物业 管理 
健康 发 展 的 重要 环节 。 国 家 有 关 部 门 应 当 从 建立 和 完善 物业 管理 市 场 机 制 人 手 ， 
借鉴 我 国电 力 、 供 热 等 行业 实行 煤 电 价格 、 煤 热 价 格 联动 机 制 的 办 法 ， 按 照 质 价 
相符 的 原则 ， 建 立 物业 服务 收费 价格 联动 机 制 ， 在 细 化 分 等 定 级 物业 服务 收费 的 
基础 上 ， 推 行 由 政府 指导 价 向 市 场 调节 价 转 化 ,逐步 建 立 起 物业 服务 收费 与 物业 
服务 项 目 增 减 、 物 业 服务 质量 升降 的 联动 机 制 。 只 有 建立 起 物业 服务 收费 价格 联 
动机 制 ， 物 业 服 务 企业 才能 有 一 个 稳定 的 收入 ， 才 能 使 物业 管理 收费 制度 步 人 良 
性 循环 的 轨道 。 在 目前 物业 服务 收费 价格 联动 机 制 尚未 建立 的 情况 下 ， 国 家 有 关 
部 门 及 各 地 政府 应 当 积极 推进 “菜单 式 ” 物 业 服 务 收费 ， 即 由 物业 服务 企业 向 
业主 提供 服务 “菜单 "， 由 业主 自行 选择 所 需要 的 服务 ， 业 主 享受 什么 样 的 服 
务 ， 交 纳什 么 标准 的 费用 。 目 前 这 种 物业 服务 收费 模式 不 仅 在 北京 、 天 津 、 重 
庆 、 深 圳 、 哈 尔 滨 、 杭 州 、 宁 波 等 城市 普遍 实施 ， 而 且 受 到 广大 业主 的 普遍 欢迎 
和 认可 。 





Development of the property management, 


hot issues and perfect measures in China for 2009 


Abstract; The year of 2009 is a challenge for China Property Management. Facing 
to the influence on property management industry from the sudden financial crisis, the 
whole industry make a confidence, efforts to meet the difficulties, look for opportunities 
in crisis and create hope during the difficult times. They keep a steady and rapid 


development and show a positive image of the industry to the community. But some 
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deep-seated contradictions and problems have continued to come out in the 
development of the property management which can not be ignored. Improving the 
property management has become a major issue to be studied and resolved for the 
industry. In this paper, it has elaborated on the development of the industry in 2009, 
analyzed the hot issues and propose a solution on improving the property management. 


Key Words: Highlights; Hot issues; Property management 
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说 租 住房 建设 与 管理 
一 一 以 云南 省 为 例 


Au * 


摘 E: 住房 问题 是 重要 的 民生 问题 ， 廉 租 住房 是 解决 低 收 入 家 庭 住房 
困难 的 重要 渠道 。 本 文通 过 分 析 廉 租 住房 建设 与 管理 中 存在 的 主要 问题 ， 俯 
鉴 云南 省 的 一 些 经 验 和 创新 做 法 ， 提 出 了 相关 的 对 策 建 议 、 

关键 词 : 廉 租 住房 建设 ” 廉 租 住房 管理 “创新 


住房 问题 是 重要 的 民生 问题 ， 解 决 和 改善 低 收入 家 庭 住房 问题 是 建设 和 谐 社 
会 的 重要 保证 ， 廉 租 住房 是 解决 低 收入 家 庭 住房 困难 的 重要 渠道 。 党 的 十 七 大 提 
出 了 住 有 所 居 的 目标 ，2007 年 的 国务 院 第 24 号 文 《 关 于 解决 城市 低 收入 家 庭 信 
房 困 难 的 若干 意见 》， 提 出 了 住房 保障 制度 的 目标 和 框架 。2008 年 国 办 131 号 文 
《关于 促进 房地产 市 场 健康 发 展 的 若干 意见 》， 要 求 加 大 保障 性 住房 建设 的 力度 . 
尝 取 用 三 年 时 间 基 本 解决 城市 低 收 入 家 庭 住房 的 困难 和 棚户 区 改造 工作 、2009 
年 中 央 财政 已 安排 保障 性 住房 专项 补助 资金 551 亿 元 ，2010 年 拟 安排 资金 632 47 
元 。 解 决 低 收入 家 庭 住房 困难 不 仅 受 到 政府 的 重视 ， 政 策 的 支持 ， 而 和 且 落 到 了 实 
处 。 





一 ， 廉 租 住房 建设 与 管理 存在 的 主要 问题 


2008 年 在 应 对 金融 危机 的 背景 下 ， 廉 租 住 房 建设 得 到 国家 和 政府 的 高 度 重 





= BUH, ABE, BIBT, 任职 于 中 国 社会 科学 院 城市 发 展 与 环境 研究 所 。 主要 从 事 房 
地 产 经 济 、 城 市 经 济 等 方面 的 研究 。 
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视 。 廉 租 住 房 建设 不 仅 纳 入 议事 日 程 ，2009 年 还 将 廉 租 住房 建设 任务 在 全 国 范 
围 内 进行 了 分 解 。 根 据 住房 和 城乡 建设 部 的 资料 显示 ，2009 ~ 2011 年 新 增 廉 租 
住房 518. 44 万 套 ， 新 增 租赁 补贴 190. 64 万 户 ， 新 增 廉 租 住房 占 全 部 廉 租 住房 任 
务 的 73.1% ， 新 增 廉 租 住房 的 建设 量 前 所 未 有 。 云 南 省 的 这 两 个 数字 分 别 为 
31.50 HÆF 10.30 万 户 ， 其 中 3 年 分 别 新 增 廉 租 住房 为 11 万 套 、11 万 套 和 9.5 
万 套 。 


(一 ) 建设 资金 相对 缺乏 


仿 管 国家 出 台 的 《 廉 租 住房 保障 办 法 》 中 明确 规定 了 5 个 方面 的 资金 来 源 
来 着 ,其 中 还 明确 了 土地 出 让 净 收 益 的 10% 、 提 取 贷 款 风险 准备 金 和 管理 费用 
后 的 住房 公积金 增值 收益 全 部 余额 都 要 用 于 廉 租 住房 建 设 。2009 ~ 2011 年 中 央 
财政 安排 一 定 的 资金 用 于 廉 租 住房 建设 ， 相 应 的 省 政府 、 市 政府 也 要 拿 出 一 定 比 
例 的 资金 用 于 廉 租 住房 建设 。 但 是 廉 租 住房 建设 过 程 中 资金 的 缺乏 仍 是 主要 问题 
之 一 : 主要 原因 是 ， 从 全 国 看 ， 经 济 发 展 相 对 较 差 的 省 份 、 城 市 、 县 (区)， 其 
财政 实力 也 相对 较 弱 ， 住 房 公积金 增值 收益 部 分 相对 较 少 ， 土 地 出 让 收益 同样 也 
有 限 。 特 别 是 在 具体 落实 廉 租 住房 建设 的 县 (区 ) ， 资 金 缺乏 就 更 为 明显 ， 以 云 
南 为 例 ，2009 年 国家 和 省 政府 对 廉 租 住房 建设 资金 补助 600 元 /平方 米 ， 落 实 到 
A (X) 配套 资金 800 ~ 1000 元 /平方 米 ， 对 县 (区) 财政 压力 较 大 。 


(=) 退出 机 制 及 动态 管理 需要 完善 与 加 强 


廉 租 住房 按照 国家 现 有 规划 ， 到 2011 年 基本 解决 最 低 收入 家 庭 住房 困难 问 
鲜 ， 但 廉 租 住房 的 退出 机 制 及 动态 管理 需要 完善 和 加 强 ， 需 要 引起 足够 重视 

L 廉 租 住房 退出 难 是 管理 难题 之 一 

《 廉 租 住房 保障 办 法 》 中 规定 : 停止 实物 配 租 的 情形 ， 包 括 承 租 人 已 不 符 会 
规定 条 件 的， 将 所 承租 的 廉 租 住房 转借 、 转 租 或 者 改变 用 途 ， 无 正当 理由 连续 6 
个 月 以 上 未 在 所 承租 的 廉 租 住房 居住 或 者 未 交纳 廉 租 住房 租金 等 。 但 是 在 实际 操 
作 中 退出 机 制 的 实施 较为 困难 。 一 是 退出 机 制 不 健全 ， 需 要 完善 和 细 化 ， 使 之 重 
县 操作 性 ; 同时 应 加 快 《住房 保障 法 》 出 台 步 伐 。 二 是 退出 难 还 体现 在 管理 人 
RA 
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2，、 多 数 基层 管理 单位 机 构 没 建立 、 人 员 为 兼职 是 动态 管理 的 突出 问题 

动态 管理 最 重要 的 问题 是 多 数 省 份 和 城市 的 住房 保障 管理 机 构 没 有 建立 、 人 
员 配 备 不 够 。 以 云南 省 大 理 州 为 例 ， 现 在 从 事 保障 性 住房 管理 工作 的 人 员 多 数 为 
兼职 ， 且 兼职 人 员 数 量 较 少 ， 难 以 承担 后 续 的 动态 监管 工作 。 


一 ”云南 省 廉 租 住房 建设 与 管理 创新 的 特点 


2005 年 云南 省 就 从 比较 紧张 的 财政 资金 中 安排 5000 万 元 建设 10 万 平方 米 的 
廉 租 住房 ，2008 年 廉 租 住房 建设 规模 扩大 到 80 万 平方 米 。2009 FE EREHE 
房 4 万 多 套 。 累 计 完 成 投资 50 多 亿 元 ， 完 成 计划 投资 额 的 85% ， 超 过 计划 投资 
fil 25% 。 云 南 省 在 廉 租 住房 建设 与 管理 上 有 一 些 创 新 ， 出 现 了 一 些 在 全 国 率先 
的 做 法 。 有 些 做 法 值得 其 他 省 市 借鉴 ， 使 廉 租 住房 建设 和 管理 更 上 一 层 楼 。 


(一 ) 资金 筹措 在 全 国 率先 


L 从 房地产 税收 中 拿 出 资金 建设 廉 租 住房 

从 房地产 税收 中 拿 出 不 低 于 10% 的 资金 用 于 廉 租 住房 建设 ， 取 之 于 民用 之 
于 民 。 

2. 提出 政 企 共 建 方 式 建设 廉 租 住房 

按照 政府 主导 、 社 会 参与 原则 ， 对 有 资金 配套 能 力 ， 且 低 收入 住房 困难 家 庭 
较 多 的 大 中 型 企业 ， 采 取 政 企 共 建 方式 建设 廉 租 住房 。 从 另外 一 个 角度 和 渠道 解 
决 了 廉 租 住房 建设 资金 和 土地 问题 。 


(二 ) 政策 制度 在 全 国 率 先 


1. 提出 并 实施 廉 租 住房 级 差 租金 

这 个 创新 破解 了 廉 租 住房 退出 难 的 问题 。 具 体 做 法 是 “ 廉 租 住房 租金 以 建 
该 成 本 为 基础 ， 根 据 收入 状况 分 档 核定 〈 见 表 1) ， 同 时 规定 租金 超过 家 庭 人 均 
月 收入 30% 以 上 的 ， 按 家 庭 人 均 月 收入 的 30% 收取 租金 ".@ 这 种 做 法 可 以 使 超 
出 保 谭 标准 的 家 庭 退出 廉 租 住房 或 多 交 租 金 。 


D 资料 来 源 ;《 云 南 省 人 民政 府 关 于 进一步 加 快 保障 性 安居 工程 建设 的 实施 意见 》。 
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表 1 云南 省 廉 租 住房 租金 分 档 收 取 明 细 


FRE ATS AWA 收取 租金 比例 
超过 800 元 ( 含 800 元 ) 按 成 本 租金 的 100% 收取 
800 ~ 500 元 ( 含 500 JE) 按 成 本 租金 的 80% 收取 
500 ~250 70( & 250 元) 按 成 本 租金 的 60% 收取 
250 元 以 下 按 成 本 租金 的 20% 收取 


2. 提出 “ 先 租 后 售 ” 的 政策 

“对 达到 规定 入 住 期 限 ， 经 济 条 件 好 转 且 具备 一 定 支付 能 力 的 廉 租 住房 住 
户 ， 实 行 廉 租 住房 定向 销售 政策 。 销 售 价格 由 县 (市 、 区 ) 发 展 改 革 部 门 会 同 
住房 保障 行政 管理 部 门 按 当 地 建设 成 本 并 考虑 折旧 等 因素 核定 。 销 售 收入 作为 当 
地 廉 租 住房 建设 资金 ， 实 行 收 支 两 条 线 管理 并 全 部 用 于 廉 租 住房 建设 ,”@ 这 一 
政策 从 男 外 一 个 途径 很 好 地 解决 了 廉 租 住房 退出 难 的 问题 ， 同 时 还 为 新 产生 的 雪 
要 保障 的 低 收入 家 庭 提供 了 廉 租 住房 建设 资金 ， 形 成 了 良性 循环 。 

3. 在 省 政府 文件 中 明确 规定 廉 租 住房 的 规划 设计 要 求 

对 面积 、 户 型 、 采 光 等 多 项 指标 作出 了 规定 ， 以 保障 低 收 入 家 庭 住 上 可 心 满 
意 的 住房 。 


(=) 领导 重视 是 云南 省 最 重要 的 经 验 


云南 省 保障 性 住房 建设 工作 领导 小 组 组 长 由 省 长 担任 ， 并 实施 问 责 制 。2009 年 ， 
省 政府 与 州 〈 市 ) 政府 签订 《云南 省 2009 年 城镇 廉 租 住房 建设 责任 书 》， 完 成 任务 给 
予 表彰 ， 未 完成 任务 ， 就 要 承担 相应 的 责任 。 此 外 还 提出 双重 问 责 制 ， 即 地 方 政府 要 
督促 所 辖 工矿 企业 解决 其 低 收入 家 庭 住房 困难 ， 否 则 地 方 政 府 和 工矿 企业 都 要 承担 责 
任 。 这 种 双重 问 责 制度 是 解决 廉 租 住房 建设 和 低 收入 家 庭 住房 困难 的 重要 保证 ， 


三 ” 廉 租 住房 建设 与 管理 的 对 策 建议 


(一 ) 继续 加 大 对 廉 租 住房 建设 资金 的 扶持 力度 ， 多 渠道 筹措 建 
设 资金 
廉 租 住房 是 解决 低 收 入 家 庭 住房 困难 的 重要 渠道 。 作 为 公共 产品 的 廉 租 


中 ”资料 来 源 :《 云 南 省 人 民政 府 关 于 进一步 加 快 保障 性 安居 工程 建设 的 实施 意见 》。 
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住房 ， 应 该 由 政府 主导 。 为 此 要 继续 加 大 中 西部 地 区 和 和 欠 发 达 地 区 廉 租 住房 
建设 资金 的 扶持 力度 ， 中 西部 地 区 也 要 根据 不 同 的 经 济 发 展 情况 实施 差别 化 
支持 。 

用 多 内 道 筹措 廉 租 住房 建设 资金 。 通 过 创新 形成 多 种 建设 模式 ， 如 政 企 共 
建 、 政 民 共 建 、 建 立 基 金 等 。 解决 目前 基层 政府 资金 缺口 较 大 的 问题 。 


(一 ) 设立 管理 机 构 、 增 加 管理 人 员 ， 建 立定 期 识别 制度 


2009 ~ 2011 年 较 大 规模 的 廉 租 住房 建设 后 ， 动态 管理 就 比较 重要 。 为 此 在 
没有 设立 机 构 的 省 市 县 设立 廉 租 住房 的 管理 机 构 ， 增加 管理 人 人员， 解决 现 在 多 数 
人 员 为 兼职 的 问题 。 

要 建立 廉 租 住房 定期 识别 制度 ， 每 半年 或 一 年 对 承租 廉 租 住房 的 家 庭 识别 一 
次 。 对 已 经 因 收 入 增长 而 超出 廉 租 住房 保障 标准 而 又 不 愿意 搬迁 的 家 庭 可 借鉴 去 
南 省 成 本 租金 差别 收取 的 方法 或 先 租 后 售 的 办 法 解决 ， 


C=) 加 快 《 住 房 保障 法 》 出 台 步 做， 统筹 解决 城市 低 收入 家 庭 
住房 困难 


住房 改革 以 来 ， 房 地 产 市 场 发 展 比较 迅速 ， 但 住房 保障 相对 滞后 。2009 ~ 
2011 年 国家 加 大 廉 租 住房 建设 力度 ， 但 建设 后 的 管理 缺乏 较 有 力 的 制度 保障 。 
《住房 保障 法 》 的 出 台 会 成 为 我 国 的 住房 保障 制度 建设 的 分 水 岭 ， 不 仅 有 法 可 
依 ， 而 且 将 从 制度 设计 上 体现 得 更 全 面 ， 保障 范围 应 该 随 着 经 济 发 展 而 调整 。 

现行 的 廉 租 住房 分 配制 度 多 数 城市 只 针对 本 城市 的 户 籍 人 口 范围 内 的 低 收 入 
家 庭 ， 基 本 不 考虑 户籍 人 口 以 外 的 低 收 入 人 群 ， 如 农民 工 、 非 户籍 城市 打工 者 
等 。 在 基本 满足 户籍 人 口 低 收入 家 庭 住 房 困 难 后 ， 要 逐步 解决 外 来 务工 (农民 
十 、 非 户籍 城市 打工 者 ) 家 庭 的 住房 困难 。 


Low-rent housing construction and Management 


一 Taking Yunnan province as Case 


Abstract: Housing issues are one of the most important issues in people’s 
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livelihood, and one of the most important way to solve low-wage families’ housing 
issues are the low-rent houses. This paper analysis the main problems between 
construction and management in low-rent housing, with many experiences and 
innovations in Yunnan Province, the paper also gives the relevant suggestions. 

Key Words: Construction of low-rent houses; Management of low-rent house; 


Innovations. 
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后 金融 危机 时 代 开 发 企业 战略 选择 


tr" 


摘 要 : 2009 年 是 中 国 房地产 市 场 历史 上 最 具 戏 剧 性 的 一 年 。 从 年 初 
的 冷清 到 年 中 的 全 面 复苏 再 到 年 末 的 价格 激 涨 ， 调 控 之 声 再 起 ， 房 地 产 开发 
行业 的 外 部 发 展 环境 再 次 发 生 剧 烈 波 动 。 波 动 中 ， 开 发 企业 普遍 进行 了 发 展 
战略 的 调整 ， 重 新 回 到 高 速 运转 的 轨道 之 上 。 然 而 ，2008 年 的 经 验 告诉 我 
们 ,没有 永远 上 涨 的 房价 ,没有 永远 都 好 的 市 场 。 在 一 个 高 波动 的 市 场 中 ， 
下 衡 风险 与 收益 ， 找 到 并 坚持 适合 自身 条 件 的 运营 模式 和 产品 线 ， 成 为 后 金 
融 危 机 时 期 开发 企业 最 重要 的 决策 ， 

关键 词 : 高 流动 性 扩张 战略 业务 延 仲 资本 市 场 融 资 


Dil 


前 


2009 年 ， 或 许 将 成 为 中 国 房地产 市 场 历 史上 最 具 戏 剧 性 的 一 年 。 年 初 的 全 
面 货 金 紧张 、 生 存 危 机 在 3 月 之 后 就 迅速 转换 为 销售 市 场 的 集体 狂欢 ， 这 种 压抑 
后 的 狂热 又 以 迅雷 不 及 掩 耳 之 势 席卷 了 金融 市 场 和 土地 市 场 ， 整 个 行业 在 短暂 阴 
列 之 后 再 次 开始 一 场 盛宴 。 而 就 在 大 家 都 认为 没有 谁 会 愿意 在 宴会 正 欢 时 拿 走 提 
上 的 酒杯 时 ， 高 流动 性 造就 的 通胀 预期 ， 年 底 再 次 弥漫 ， 并 最 终 导致 行业 相关 全 
融 、 税 费 政策 的 调整 。 二 手 房 税 费 优惠 取消 ， 二 套房 信贷 利率 调整 ， 土 地 市 场 的 
整顿 、 清 理 ,“ 抑 制 房价 增 速 过 快 ” 再 次 出 现在 各 级 政府 报告 之 中 ，_ 切 都 在 预 
不 ， 新 一 轮 的 宏观 调控 呼之欲出 。 

在 外 部 发 展 环境 剧烈 波动 的 背景 下 ， 行 业 迎 来 了 又 一 次 跨越 发 展 的 机 遇 ， 上 


* 王楠 ， 华 高 莱 斯 国际 地 产 顾问 (北京 ) 有 限 公司 ， 房地产 研究 中 心 副 主任 研究 员 。 
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市 、 收 购 、 区 域 扩 张 ， 众 多 开发 企业 在 2009 年 重新 回 到 高 速 运转 的 轨道 之 上 ， 
然而 ，2008 年 的 经 验 又 在 告诉 我 们 ， 设 有 永远 上 涨 的 房价 ， 没 有 永远 都 好 的 市 
场 。 在 一 个 高 波动 的 市 场 中 ， 平 衡 风险 与 收益 ， 找 到 并 坚持 适合 自身 条 件 的 运营 
模式 和 产品 线 ， 成 为 后 金融 危机 时 期 开发 企业 最 重要 的 决策 。 


一 ”金融 松紧 变化 ， 加 剧 地 产 波动 


危机 中 ， 房 地 产 行业 成 为 拉动 国民 经 济 止 跌 回升 的 重要 支柱 ， 受 到 金融、 税 
党 、 相 关 政 策 的 全 面 扶持 ; 经 济 企稳 后 ， 迅 速 攀升 的 房价 又 让 “泡沫 论 ” 重 回 
AAIRA. 2009 年 ， 中 国 房地产 市 场 前 冷 后 热 ， 波 动 加 剧 |。 

L 市 场 由 冷 骤 热 | 

2009 年 春节 后 ， 伴 随 各 地 购房 金融 、 税 费 等 限制 条 件 的 全 面 放 开 ， 以 及 开 
发 商 让 渡 价 格 空间 ， 加 速 推 盘 节 奏 进 入 实质 促进 阶段 ， 商 品 房 交易 门槛 和 成 本 都 
降 至 近 两 年 的 低 点 。 北 京 、 上 海 、 深 圳 、 广 州 等 一 线 城市 的 首次 置业 群体 率先 重 
局 购房 计划 ， 引 导 这 些 城市 的 销售 市 场 开始 回暖 。 

3 月 后 ， 伴 随 宏 观 经 济 的 持续 企稳 ， 一 线 城市 销售 市 场 的 火热 开始 向 土地 市 
荔 延 伸 。 与 此 同时 ， 以 自 住 为 主要 动机 的 购房 群体 开始 广泛 入 市 ， 全 国 销售 市 场 
普遍 迎 来 了 复苏 。 

进入 三 季度 ,持续 大 半年 的 积极 的 财政 政策 、 宽 松 的 货币 政策 所 带 来 的 高 市 
交流 动 性 趋势 已 经 日 渐 清 晰 ， 而 GDP, CPI, PPI 的 触 底 回升 也 让 通胀 预期 开始 
出 现 。 面 对 恢复 期 不 可 预期 的 实业 和 从 高 位 回调 的 股市 ， 成 交 活 跃 、 价 格 企稳 回 
升 的 房市 成 为 大 量 高 资产 人 士 进 行 资产 保值 、 投 资 的 首要 选择 ， 在 中 高 端 住宅 产 
站 之 动 下 ， 销 售 市 场 开 始 进入 价格 快速 拉 升 期 。 商 品 房 销售 的 持续 火爆 ， 也 迅速 
将 土地 市 场 点 燃 ， 高 总 价 、 高 谥 价 地 块 频频 出 现 ， 且 开始 向 宁波 、 青 岛 、 沈 阳 竺 
二 、 三 线 城市 蔓延 。 

2. 流动 性 空前 高 涨 

六 旱 的 信贷 投放 、 资 本 市 场 融 资 功能 恢复 以 及 实体 产业 析出 的 高 额 资金 共同 
造就 了 2009 年 房地产 行业 内 前 所 未 有 的 好 光景 。 

HEA 2009 年 后 ， 政 府 极度 宽松 的 货币 政策 开始 进入 实质 促进 阶段 ， 第 一 季 
度 信贷 投放 量 就 高 达 4.58 万 亿 元 ,超过 上 年 全 年 信贷 总 额 的 90% 。 进 入 下 半年 
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图 1 2009 年 各 月 全 国 商 品 房 成 交 数 据 
资料 来 源 : 中 国 统计 局 。 


后 ， 虽 然 信贷 总 量 有 所 收缩 ， 但 较 2008 年 仍 处 于 较 高 水 平 ， 全 年 9. 59 万 亿 元 的 
人 民 币 贷款 增 量 不 仅 是 2007 年 、2008 年 信贷 总 量 的 两 倍 多 ， 更 是 超出 所 有 人 的 
预期 。 

信贷 总 量 空前 高 涨 背景 下 房地产 行业 的 信贷 融资 环境 也 得 到 前 所 未 有 的 改 
Ho 月 央行 与 银监会 联合 发 布 《 关 于 进一步 加 强 信贷 结构 调整 促进 国民 经 济 平 
科 较 快 发 展 的 指导 意见 》， 首 次 明确 表态 ， 加 大 商业 银行 向 符合 条 件 的 房地产 个 
业 提 供 融 资 支持 。 随 后 ，4 月 国务 院 常务 会 议 又 将 保障 性 住房 和 普通 商品 住房 次 
本 金 比例 下 调 低 至 20% ， 至此, 行业 信贷 融资 渠道 全 面 打 通 ， 信 贷 资 金 杠 杆 率 
进一步 提升 。 信 贷 资金 成 为 最 先 注 人 开发 行业 的 支撑 资金 。 截 至 6 月 ， 上 海 城 
投 、 方 兴 地 产 、 万 达 、 保 利 达 、 恒 基 、SOHO 中 国 、 凯 德 置地 先后 从 中 国 银行 、 
工商 银行 、 招 商 银行 、 民 生 银 行 等 多 家 人 金融 机 构 获 得 共 超过 700 亿 元 的 授信 和 额 
度 ， 而 这 一 数值 在 年 未 达到 了 3300 亿 元 。 

在 信贷 市 场 率先 启动 后 ， 资 本 市 场 也 随后 启动 。 企 业 债 、 借 壳 、 增 发 、 配 
KK, ARS 月 后 重启 的 IPO 和 10 月 推出 的 创业 板 ，2009 年 境内 A 股市 场 融资 客 
AP] 4466 亿 元 ， 居 历史 第 二 高 位 。 中 国 也 首次 成 为 全 球 IPO 最 活路 的 国家 ， 在 
全 球 融资 额 最 大 的 10 R IPO 案例 中 占据 4 个 席位 。 

SE 2009 年 ， 仅 有 中 国 建筑 -一 家 开发 企业 实现 A 股 IPO， 但 凭借 大 规模 的 
公司 债 、 增 发 配股 和 借壳 ， 房 地 产 行业 也 再 次 成 为 资本 市 场 上 最 活路 分子。490 
亿 元 的 增发 融资 、200 亿 元 的 公司 债 ，330 亿 元 的 港股 IPO 以 及 13 起 借壳 ， 超 过 
1000 亿 元 的 资金 注入 房地产 开发 行业 成 为 资本 市 场 最 大 受益 者 之 一 。 
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图 2 2009 年 各 月 新 增 人 民 币 贷款 总 额 变化 
资料 来 源 ， 中 国人 民 银 行 。 


表 1 2009 年 部 分 资本 市 场 融 资 企 业 




































中 华 企业 卧龙 地 产 中 金 集团 
力 通 地 产 华侨 城 紫薇 地 产 
富力 地 产 首开 股份 me 凯 城 
中 华 企 业 保利 地 产 北京 润 丰 房地产 
复 地 集团 方 兴 地 产 华夏 幸福 
北京 城建 合生 创 展 万 方 地 产 
远洋 地 产 瑞安 地 产 顺 发 恒 业 
保利 地 产 华润 置地 中 润 集团 
金 阳 股份 世茂 地 产 上 海 凯 迪 地 产 
中 华 企业 合 景泰 富 海航 置业 








资料 来 源 : 各 企业 公开 数据 。 


如 果 说 宽松 的 信贷 和 资本 市 场 融资 环境 英 定 了 行业 高 流动 性 的 基调 ， 那 么 实 
体 产 业 析出 资金 的 流入 则 无 异 于 火 上 北 油 。 一 方面 ， 一 些 大 型 国企 ， 在 主 营 业务 
地 景 不 振 以 及 大 量 政府 投资 资金 需要 周转 起 来 的 双重 压力 下 ， 将 投资 重心 由 实业 
门 房地产 开发 转移 ， 开 启 了 土地 市 场 的 “ 争 地 大 战 "， 并 最 终 在 本 轮 市 场 回 爵 中 
担当 了 做 市 者 的 角色 。 另 一 方面 ， 东 南 沿海 出 口 加 工行 业 的 全 面 萎缩 以 及 山西 等 
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-后 金 融和 危机 时 代 开发 企业 战略 选择 Calm 


省 煤矿 整治 所 造就 的 产业 资金 流出 则 为 2009 年 下 半年 市 场 价格 拉 升 提供 了 充沛 
的 粮草 。 

2009 年 ， 中 国 的 房地产 开发 行业 遇 到 了 近 五 年 来 前 所 未 有 的 宽松 融资 环境 ， 
市 场 中 泛滥 的 流动 性 让 整个 行业 迅速 走出 低谷 ， 再 次 攀 上 历史 的 高 峰 。 就 像 是 一 
个 刚刚 盛 过 冰 水 的 杯子 ， 瞬 间 就 注 满 热 水 。 一 切 的 繁荣 都 是 建立 在 高 流动 性 之 
上 ， 而 这 种 高 流动 性 是 无 法 持久 的 。 随 着 下 半年 信贷 投放 量 的 明显 回收 、12 月 
二 套房 优惠 利率 的 取消 、 年 末 存 款 准 备 金 率 的 上 调 ， 流 动 性 的 口袋 已 在 逐渐 收 
紧 ， 缺 乏 流 动 性 的 市 场 如 何 支 撑 继 续 构 升 的 房价 ， 可 能 是 行业 又 将 面临 的 一 次 挑 
战 。 


企业 由 守 转 攻 ， 完 成 开发 模式 全 面 升级 


销售 市 场 的 持续 火爆 以 及 前 所 未 有 的 宽松 金融 环境 ,促使 众多 开发 企业 迅速 
将 年 初 的 紧缩 战略 转 为 全 面 扩张 战略 ， 以 把 握 此 次 行业 调整 机 会 ， 巩 固 自身 的 行 
业 地 位 ， 树 立 竞争 优势 。 

1. 企业 规模 快速 扩张 

2007 年 ， 全 国 销售 额 超过 百 亿 元 的 开发 企业 仅 有 11 个 ， 其 中 排名 前 十 位 的 
开发 企业 的 平均 销售 额 为 200 亿 元 ， 而 2009 年 ， 销 售 额 超过 百 亿 元 的 开发 企业 
就 达到 了 28 个 ， 前 十 位 的 平均 销售 额 也 高 达 410 亿 元 ， 较 2007 年 增长 了 100%。 
万 科 、 绿 城 、 中 海 、 保 利 、 绿 地 五 个 销售 过 400 亿 元 的 开发 企业 组 成 了 行业 的 第 
一 梯队 ， 较 其 他 企业 的 规模 优势 更 加 突出 ， 也 占据 了 全 球 房地产 开发 公司 销售 额 
排行 榜 前 十 位 的 半壁江山 。 尽 管 中 国 固有 的 超大 规模 人 口红 利和 目前 快速 的 城市 
化 进程 注定 会 将 中 国 开发 企业 开发 规模 推 向 世界 最 高 水 平 ， 但 无 疑 2009 年 空前 
的 高 流动 性 大 大 缩短 了 这 一 进程 所 需 的 时 间 。 

销售 规模 陡 增 所 带 来 的 高 预期 和 存货 短缺 在 充沛 的 资金 保障 下 立即 转化 成 为 
开发 企业 追逐 土地 的 热情 ， 造 就 了 开发 企业 前 所 未 有 的 土 储 规模 。 全 国 性 开发 企 
业 的 土地 储备 量 基 本 都 已 达到 千 万 平方 米 。 

除了 开发 企业 自身 对 土地 资源 的 贪 禁 ， 金 融 危机 后 地 方 政府 对 于 振兴 地 方 经 
济 、 发 展 城市 新 区 以 及 扩充 自身 财政 收入 的 迫切 需求 也 是 导致 2009 年 开发 企业 
土 储 规 模 大 增 的 重要 原因 。 尤 其 在 一 些 二 、 三 线 城市 ， 在 政府 大 规模 推 地 的 背景 
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表 2 2009 年 部 分 开发 企业 销售 规模 
单位 : 亿 元 ， 万 平方 米 
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资料 来 源 : 各 企业 公开 数据 。 


下 ， 开 发 企业 也 由 单纯 的 项 目 开 发 转变 为 大 规模 的 旧 城 改造 和 新 城建 设 ， 这 也 使 
得 开发 企业 在 2009 年 的 土地 投资 数目 达到 前 所 未 有 的 高 度 。 
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图 3 2009 年 部 分 开发 企业 土地 储备 量 
资料 来 源 : 各 企业 公开 数据 。 


2. 区 域 跨度 和 业务 范围 再 次 延伸 

BR 了 销售 数据 和 资产 规模 的 快速 提升 ，2009 年 开发 企业 也 普遍 进行 了 新 一 
轮 的 区 域 扩 张 和 业 务 延伸 。 

与 2007 年 纷纷 抢 入 北京 、 上 海 等 一 线 城市 不 同 ， eae ae 
日 标 瞄准 了 土地 资源 更 丰富 、 城 市 化 进程 速度 更 快 的 二 、 三 线 城市 。 这 一 方面 是 
因为 一 线 城市 土地 市 场 竞争 激烈 ， 土 地 溢价 水 平 高 ， P Aa 太一 方面 
也 是 因为 多 数 实 力 企业 已 多 经 完成 了 全 国 核心 城市 布局 的 区 域 基本 框架 ， 开 始 进 
由 点 及 面 ， 深 耕 细 作 ， 利用 品牌 和 产品 优势 进入 区 域 辐射 的 阶段 。 
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NEHERA HT 让 


如 果 说 区 域 扩张 是 开发 企业 进一步 发 展 的 必 经 之 路 ,那么 2009 年 众多 实力 
企业 对 产品 和 业务 范围 的 调整 则 是 在 金融 危机 后 对 自身 经 营 模式 和 战略 反思 的 结 
Ao 

1 月 ， 万 科 在 自己 位 于 大 梅 沙 的 新 总 部 宣布 了 未 来 的 新 战略 ，2010 年 万 科 
将 进军 商业 地 产 ， 除 80% 的 项 目 为 住宅 产品 外 ， 其 余 20% 将 开发 持 有 型 物业 ， 
万 科 的 商业 地 产 计划 包括 深圳 的 5 个 酒店 ， 以 及 2010 年 将 落地 的 以 服务 为 主 的 
养老 物业 。 至 此 ， 一 向 标榜 做 减法 和 住宅 专业 化 路 线 的 万 科 进 入 了 多 元 化 发 展 、 
多 条 腿 走 路 的 新 阶段 。 做 减法 的 万 科 是 为 了 将 主 营 业务 做 强 ， 打 磨 自身 的 核心 竞 
SA; WEIS 年 之 后 ， 万 科 的 加 法 则 是 经 历 了 行业 低谷 后 ， 对 未 来 如 何 保 证 发 
展 速度 和 顾 利 的 稳定 性 所 选择 的 应 对 之 策 。 本 轮 的 经 济 危 机 已 经 证 明 没有 永远 好 
的 市 场 ， 也 没有 永远 正确 的 模式 ， 纯 住宅 产品 受 宏观 经 济 和 相关 政策 影响 较 大 ， 
尤其 是 对 一 家 需要 向 股东 保证 有 长 期 稳定 收益 流 人 的 上 市 公司 来 说 ， 产 品 线 过 于 
单一 的 风险 已 经 比较 明显 。 与 此 同时 ， 随 着 中 国 城 市 的 发 展 ， 越 来 越 多 大 中 型 城 
市 的 中 心 区 域 ， 纯 粹 的 住宅 项 目 已 越 来 越 少 ， 住 宅 产 品 越 来 越 多 地 作为 城市 综合 
体 的 组 成 部 分 之 一 存在 。 并 且 中 国 的 人 口 结构 也 在 出 现 改变 ， 随 着 老龄 化 人 口 比 
例 的 增加 ， 新 增 首 次 置业 人 口 也 必然 会 逐渐 减少 。 增 加 持 有 型 商业 和 养老 物业 ， 
ENJE ARR 10 年 甚至 更 长 时 间 行 业 变化 所 做 的 准备 。 

本 万科 选 择 进 入 商业 地 产 相 似 ， 雅 居 乐 在 2009 年 也 调整 了 自己 的 投资 布 
局 ， 大 举 进军 旅游 地 产 开发 ， 而 这 一 选择 也 让 雅居乐 在 2009 年 整体 相对 暗淡 的 
华南 军团 中 脱颖而出 。2009 年 前 ， 雅居乐 有 着 与 碧桂园 类 似 的 扩张 轨道 ， 即 专 
注 于 珠 三 角 城 郊区 域 的 大 盘 开 发 。 快 速 周转 ， 滚 动 开发 的 模式 使 其 规模 得 到 迅 
速 扩 张 。 然 而 2008 年 珠 三 角 区 域 市 场 的 深度 调整 也 使 其 业绩 大 幅 萎 缩 ， 区 域 过 
于 集中 以 及 产品 线 单一 所 带 来 的 经 营 风 险 已 经 成 为 制约 雅居乐 、 脾 桂 园 等 华南 
本 土 开 发 企业 进一步 发 展 的 奖 疾 。 为 了 突破 这 一 瓶颈， 雅居乐 选择 了 旅游 地 产 ， 
选择 了 海南 的 清水 湾 。130 亿 元 的 投资 ， 占 据 总 土地 储备 量 30% 的 土地 ， 雅 居 
乐 的 决心 清晰 而 坚定 。 而 2009 年 全 年 的 高 流动 性 和 海南 国际 旅游 岛 规划 的 出 
合 ， 让 这 一 决策 显得 如 此 明智 而 正确 。2009 年 ， 清 水 湾 销 售 额 达到 了 64 亿 元 ， 
Hi HEE AR EE 164 亿 元 销售 总 额 的 30% 。 更 有 意义 的 是 ， 其 土地 成 本 仅 占 雅 尼 
乐土 地 投资 总 额 的 12% 。 进 军旅 游 地 产 ， 雅 居 乐 不 仅 收获 了 规模 ， 也 收获 了 效 
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尽管 2009 年 市 场 的 迅速 回暖 让 开发 企业 的 战略 再 次 由 紧缩 调整 至 扩张 ， 但 
不 可 否认 ， 本 轮 经 济 危 机 所 揭示 出 的 我 国 开发 企业 存在 的 不 足 还 是 引发 了 企业 的 
思考 ， 如 何 通过 自身 运营 模式 和 产品 结构 的 调整 来 适应 未 来 可 能 的 短期 波动 和 长 
期 市 场 需求 结构 的 调整 成 为 很 多 开发 企业 关注 的 焦点 ， 我 国 开发 企业 的 整体 战略 
水 平和 运营 能 力 有 了 明显 提高 。 

3. 二 、 三 线 城市 开发 企业 大 举 进 入 资本 市 场 

如 果 说 2006 ~ 2007 年 是 一 线 城市 开发 企业 密集 进入 资本 市 场 的 阶段 ， 那 么 
2009 年 绝对 是 二 、 三 线 区 域 龙 头 开 发 企业 集中 进军 资本 市 场 的 年 份 。 无 论 是 成 
功 登 陆 H 股 的 明 发 和 宝 龙 ， 还 是 借壳 进入 A 股 的 紫 窟 地产 ， 都 依靠 2009 年 优异 
的 销售 业绩 获得 了 资本 市 场 青睐 ， 顺 利 地 进入 资本 运营 阶段 。 

集中 进入 资本 市 场 ， 一 方面 说 明 我 国 二 、 三 线 城市 的 优秀 开发 企业 已 经 度 过 
了 最初 的 创立 成 长 期 , 拥有 了 一 定 的 规模 和 经 营 模式 ， 未 来 在 资本 市 场 资金 的 支 
持 下 ， 它 们 必 将 迎 来 新 的 跨越 式 发 展 。 

但 是 ， 另 一 方面 也 说 明 ， 随 着 众多 全 国 性 优秀 开发 企业 将 战线 延伸 至 天 津 、 
宁波 、 青 鸟 、 沈 阳 、 西 安 、 成 都 等 经 济 水 平和 人 口 基数 良好 的 二 、 三 线 城市 ， 这 
学 城市 的 市 场 竞 争 激烈 程度 大 大 提升 ， 面 对 更 具 资 金 、 品 牌 和 产品 优势 的 全 国 性 
开发 企业 ， 当 地 开发 企业 无 论 在 销售 市 场 还 是 土地 市 场 上 的 生存 空间 均 被 压缩 。 
如 有 果 不 能 尽快 实现 规模 和 资金 实力 的 明显 提升 ,就 有 可 能 损失 更 多 的 市 场 占有 
K, 在 本 轮 扩张 潮流 中 被 挤 出 市 场 。 上 市 ， 是 区 域 开发 企业 期 望 更 快 发 展 的 主动 
追求 ， 也 是 市 场 竞争 加 剧 的 被 迫 选 择 。 





表 3 2009 年 部 分 进入 资本 市 场 的 二 、 三 线 开发 企业 
单位 : 亿 元 









明 发 集团 





主要 进入 城市 
AR CS ,扬州 ,合肥 ,漳州 















H 上 股 IPO 







宝 龙 集团 厦门 .福州 .郑州 .洛阳 泰安. 新乡、 泉州 .无锡 H Hit IPO 21. 76 
紫 微 地 产 西安 A 股 借壳 
Be 凯 城 杭州 .苏州 .南京 A 股 借壳 一 
顺 发 恒 业 | 萧山 .杭州 A 股 借壳 _ 


















中 润 集团 济南 
资料 来 源 ， 各 企业 公开 数据 。 
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中 国 近年 来 高 速 的 城市 化 进程 使 中 国 的 房地产 开发 行业 在 中 国 经 济 体系 中 占 
据 了 越 来 越 重要 的 位 置 ， 成 为 拉动 中 国 GDP 增长 和 促进 地 方 城市 发 展 的 最 重要 
力量 之 一 ， 而 土地 出 让 收益 也 成 为 地 方 财 政 重要 来 源 。 这 使 房地产 行业 在 2008 
年 金融 危机 后 ， 理 所 当然 地 成 为 中 央 和 地 方 政府 拉动 整体 经 济 发 展 的 最 重要 
(LA, FST EULER AMARA REAR EMS eH, RTE “EZ 
OEP” RBG ESS 25 HUFF. TE 2009 年 天 量 流动 性 的 推动 下 ， 全 国 的 房地产 
市 场 迅 速 走 上 了 价 量 阁 升 的 道路 ， 再 次 创造 了 历史 新 高 ， 也 再 次 成 为 所 有 人 关注 
和 非议 的 焦点 。 

对 于 开发 企业 来 说 ，2009 年 是 幸运 的 一 年 ， 最 初 的 资金 链 危 机 仅仅 持续 了 
儿 个 月 就 被 大 量 释 放 的 购买 需求 和 重新 活跃 的 信贷 资本 市 场 冲 散 ， 中 国 的 开发 行 
业 并 未 真正 受到 经 济 危 机 的 洗礼 ， 就 轻松 地 渡 过 了 难关 。2009 年 是 幸福 的 一 年 ， 
规模 扩张 ， 资 本 市 场 融资 ， 跨 区 域 发 展 ， 开发 企业 在 短暂 低迷 后 迎 来 了 又 一 个 快 
速 发 展 时 期 ， 大 家 都 收获 颇 丰 。 

然而 ， 水 能 载 舟 ， 亦 能 覆 舟 。 高 流动 性 造就 了 本 次 行业 的 回暖 和 火 健 ， 但 高 
流动 性 是 不 可 持续 的 。 所 有 的 人 都 已 经 看 到 ， 我 们 已 经 站 到 了 高 流动 性 终结 的 乃 
岩 边 上 ， 高 流动 性 之 后 ， 我 们 还 能 拿 什 么 来 支撑 我 们 的 市 场 ， 支撑 企业 未 来 的 发 
展 速度 呢 ? 喜悦 之 后 ，2009 年 也 应 该 是 我 们 整个 行业 的 反思 之 年 。 无 论 是 2008 
”年 的 低迷 还 是 2009 年 的 回暖 都 已 经 让 我 们 看 到 ， 在 危机 中 能 够 屹立 不 倒 、 在 机 
会 出 现时 能 够 把 握 机 遇 的 企业 ， 征 拥 有 真正 优秀 和 成 熟 产品 线 的 企业 ， 是 建立 了 
清晰 运营 模式 和 管理 体系 的 企业 ， 是 拥有 理性 思维 和 正确 发 展 观 的 企业 ， 这 些 才 
应 该 是 我 们 开发 行业 真正 的 核心 竞争 力 。 





The development strategy for real estate 
development enterprises after financial crisis 


Abstract : 2009 is the most special year in the history of Chinese real estate market. 
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The external environment for real estate development enterprises had been changed 
greatly during the whole year. In the fluctuation, the real estate development 
enterprises had generally adjusted their development strategy, back to the fast expansion 
temp. However, the experiences in 2008 had already told us that the prices could not 
rise forever. In a high fluctuating market, to find a balance between risk and profit and 
to insist the proper operation mode and product line have became the most important 
decision for real estate development enterprises after financial crisis. 

Key Words; High liquidity; Expansion strategy; Business extension capital market 


financing 
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2009 年 上 海 市 房地产 业 发 展 分 析 报 告 


陈 则 明 * 


摘 BR: 上 海 的 房地产 市 场 在 2009 年 经 历 了 回暖 的 大 转折 ， 房 地 产销 
售 面积 远 远 超 过 新 开工 和 竣工 面积 ， 房 地 产 价 格 约 上 涨 了 五 成 。 同 时 ， 上 海 
市 的 住房 保障 取得 了 实质 性 的 进展 ， 经 济 适用 房 进入 申购 阶段 ， 旧 区 改造 采 
取 了 新 的 模式 。 展 望 2010 年 ， 利于 房地产 市 场 发 展 的 因素 很 多 ， 但 上 海 市 
的 房地产 业 需 要 在 “十 二 五 ”规划 的 转型 

KER: 上海” 房地产 市 场 ” 住 房 保 障 产业 升级 


一 ”房地产 业 基本 情况 


2009 年 ， 上 海 市 的 房地产 业 在 《关于 促进 房地产 市 场 健康 发 展 的 若干 意见 》 





”十 海 社会 科学 院 部 门 经 济 研究 所 副 研究 员 ， 技 术 经 济 与 管理 专业 博士 ， 房 地 产业 研究 中 心 .学 术 
部 副 主任 ， 长 期 研究 房地产 价格 指数 、 房 地 产 预测 预警 体系 、 住 房 保障 政策 。 
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( 国 办 发 [2008]131 号 ) 和 上 海 市 11 条 政策 支持 下 ， 抵 御 了 金融 危机 的 影响 ， 
避免 了 进一步 萎缩 的 趋势 。 春 节 后 ， 房 地 产 市 场 开始 回暖 。 

2009 年 上 海 市 房地产 开发 投资 1464 亿 元 ， 比 上 年 增长 7. 1% ， 占 全 社会 固 
定 资 产 投 资 的 27.8% 。 房 地 产 开发 投资 在 绝对 数值 上 呈 增 长 趋势 ， 但 占 全 社会 
回 定 资产 投资 的 比例 仍 没有 达到 三 成 ( 见 表 1)。 


表 1 上 海 市 房地产 开发 投资 情况 































时 fal] | 房地产 开发 投资 1 品 营 业 用 房 

2009 #22 H 112. 16 55. 87 

2009 £3 H 118.05 75.16 

2009 年 4 H 94. 45 49. 23 2.2 9. 04 
2009 Œ 5 H 80. 74 4i. 84 11.48 11. 03 
2009 4F 6 H 123.45 81, 38 11.46 14. 99 
2009 年 7 H 133. 53 92. 16 24. 98 20. 69 
2009 年 8 A 142. 1 98. 69 24. 74 33.58 
2009 年 9 H 138. 75 76. 05 26. 22 24, 03 
2009 年 10 月 138. 29 87.7 16. 83 18. 33 
2009 年 11 H 160. 62 112. 72 16. 23 16. 46 
2009 42 12 月 107. 2 一 - 








资料 来 源 : 上 海 市 统计 局 。 


2009 年 上 海 市 房地产 开发 供给 小 幅度 下 降 。 上 海 市 2009 年 商品 房 施 工 面积 
2961.6 万 平方 米 ， 下 降 4. 1% 。 其 中 商品 住宅 施工 面积 6550. 73 万 平方 米 ， 下 降 
4.7% 。 商 品 房 新 开工 面积 2490. 63 万 平方 米 ， 下 降 3. 7% 。 其 中 商品 住宅 新 开工 
面积 1721.02 万 平方 米 ， 下 降 2.3% 。 商 品 房 竣工 面积 2104. 98 万 平方 米 ， 下 降 
15% 。 其 中 商品 住宅 竣工 面积 1508.81 万 平方 米 ， 下 降 14. 4% (GLE 2) 。 

2009 年 上 海 市 房地产 需求 大 幅度 增长 。 商 品 房 销售 面积 3372. 45 万 平方 米 ， 
增长 46. 9% 。 其 中 商品 住宅 销售 面积 2928. 04 万 平方 米 ， 增 长 48. 0% ( 见 表 3)。 

2009 年 上 海 楼 市 是 价格 急速 上 涨 的 一 年 。 住 房价 格 环比 大 幅 上 涨 ， 在 高 位 
二 绸 度 网 上 攀升 ， 屡 创 上 海 房价 历史 新 高 。 从 价格 指数 变化 情况 来 看 ，2009 年 
12 月 ， 中 房 上 海 住 宅 指数 为 4184 点 ， 与 当年 价格 低位 的 3 月 相 比 ， 上 涨幅 度 达 
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表 2 上海 市 商品 房 供给 情况 


单位 ;万 平方 米 ，% 










新 开工 面 
积累 计 




































2009 年 2 H 281. 12 

2009 年 3 月 521. 16 -8.6 
2009 年 4 月 704. 55 ~13.7 
2009 年 5 月 818.73 一 10. 2 
2009 年 6 月 1099. 14 -6.8 
2009 年 7 月 1305. 54 -7.4 
2009 年 8 月 1510. 24 -6.4 
2009 年 9 月 1686. 08 -3.8 
2009 年 10 月 5964. 1750. 30 -11.8 
2009 年 11 月 6176. 14 1997. 09 -7.4 
2009 4F 12 H 6550. 73 2490. 63 -3.7 







住宅 新 开工 
面积 累计 






















































































2009 年 2 月 215.57 132. 86 -13.1 
2009 年 3 月 401.9 256. 29 -13.2 
2009 年 4 月 511. 42 336. 94 ~ 20. 6 
2009 £5 H 624. 25 428. 2 - 13.9 
2009 年 6 月 770. 72 555. 62 -10.5 
2009 年 7 月 1116. 61 830. 12 8.3 
2009 年 8 月 1033. 13 1242. 28 908. 46 -1.9 
2009 年 9 H 1113. 87 1317. 23 961. 96 -11.2 
2009 年 10 月 1149. 96 1432. 18 1037. 43 -16.5 
2009 年 11 H 1364. 65 1588. 17 1166. 61 -14.1 
2009 年 12 月 1721. 02 2104. 98 1508. 81 - 14.4 


44.3% , 2009 年 12 月 ， 中 房 上 海 办 公 楼 指数 为 2055 点 ， 较 上 月 下 降 50 点 ， 
比 跌幅 2. 38% ， 同 比 下 降 7.7% ， 与 2008 年 7 月 高 位 时 相 比 ， 下 降 9. 1% ， 全 球 
金融 危机 致使 办 公 楼 空置 率 上 升 ， 拖 累 价格 下 行 〈 见 表 4) 。 
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RI 上海 市 商品 房 销售 情况 
单位 : 万 平方 米 ，% 


销售 面积 累计 比 上 年 同期 增长 ”| 住宅 销售 面积 累计 | ” 比 上 年 同期 增长 


338. 07 . 304. 9 









2009 年 2 月 


















































2009 年 3 月 586. 54 542. 49 4.5 
2009 年 4 月 877. 63 820. 04 21.4 
2009 年 5 月 1172. 69 1065. 43 26. 5 
2009 年 6 H 1572. 21 1443. 12 34.8 
2009 年 7 月 1905. 43 1750. 17 46. 3 
2009 年 8 月 2194. 71 2003. 59 49. 1 
2009 4F 9 H 2478. 50 2230. 00 49.5 
2009 年 10 月 2770. 86 2485. 23 56. 6 
2009 年 11 H 3067. 55 2709. 85 57.8 
2009 年 12 月 3372. 45 2928. 04 48. 9 





表 4 中 房 上 海 住宅 指数 


mp AA [a A [aw RE 


2900 2916 2947 
2209 2209 












中 房 上 海 住宅 指数 
Hk BRK 

中 房 上 海 办 公 楼 指数 

ik Ek 









中 房 上 海 住 宅 指 数 
5k Ek 221 
中 房 上 海 办 公 楼 指数 2055 





涨 Ek 


二 ”上海 市 住房 保障 情况 


上 海 市 在 2009 年 加 大 了 住房 保障 的 投入 ， 经 济 适用 房 建设 取得 实质 进展 。 
按照 《上 海 市 住房 建设 规划 (2008 ~ 2012 年 )》， 整 个 五 年 规划 期 内 ， 新 建 、 配 
建 经 济 适 用 住房 和 廉 租 住房 2000 万 平方 米 ， 约 30 万 套 。2008 年 建设 400 万 平方 
米 的 经 适 房 ， 其 中 ， 市 级 项 目 11 个 ， 总 开工 面积 为 169 万 平方 米 ， 三 林 基 地 项 
日 开工 174 万 平方 米 ， 区 级 项 目 计划 62. 87 万 平方 米 ， 合 计 约 为 405. 87 万 平方 
米 。 截 至 2009 年 12 月 ， 本 市 经 济 适用 住房 已 开工 建设 约 605 万 平方 米 。 
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MaDe ADH Tee RE DD aba BL Ln Ra nt 


《上 海 市 经 济 适 用 住房 管理 试行 办 法 》 曾 在 上 海 市 住房 保障 和 房屋 管理 局 网 
wi. “PEE” ”门户 网 站 上 进行 公示 ， 并 通过 东方 网 的 意见 征集 平台 广泛 听取 
公众 意 抑 ， 于 2009 年 6 月 25 日 正式 公布 。 目 前 上 海 市 相关 职能 部 门 正 按照 各 自 
职责 ， 积 极 部 署 配套 办 法 的 研 订 工作 。 上 海 市 政府 选择 了 徐汇 区 、 闵 行 区 在 下 半 
年 开展 申请 、 审 核 试 点 工作 ， 并 于 12 月 18 日 开始 申购 。 经 复核 ， 徐汇 、 闵 行 两 
试点 区 共同 2566 户 提 交 材 料 齐 全 的 申请 家 庭 出 具 申 请 受理 单 。 目 前 ， 经 济 适 用 
住房 试点 工作 已 进入 初审 工作 程序 。 

同时 ， 上 海 的 廉 租房 政策 继续 完善 。 自 2008 年 以 来 ， 上 海 廉 租房 的 受益 面 
多 次 扩大 ， 准 人 标准 从 人 均 月 收入 600 元 提高 至 现在 的 960 元 ， 家 庭 财 产 准 人 标 
准 从 3 万 元 调整 到 12 万 元 。 截 至 2009 年 11 月 底 ， 本 市 廉 租 住房 累积 受益 家 庭 
己 达 6. 15 万 户 。 并 且 ， 上 海 未 来 3 年 内 将 新 增 租赁 住房 房 源 2.9 万 套 ， 新 增发 
放 租赁 补贴 1. 9 万 户 。 新 建 廉 租 住 房 采用 统一 集中 建设 和 在 经 济 适 用 住房 、 普 通 
商品 住房 、 棚 户 区 改造 项 目 中 配 建 两 种 方式 ， 以 配 建 方式 为 主 。 

上 海 市 的 旧 区 改造 政策 在 2009 年 也 有 新 的 举措 。2009 年 2 月 4 日 ， 上海 市 
政府 公布 《关于 进一步 推进 旧 区 改造 的 若干 意见 》。 明 确 了 今后 几 年 本 市 旧 区 收 
造 将 不 设 具体 的 量化 指标 ， 根 据 “ 创 新 、 和 谐 、 效 率 和 协同 ”的 工作 原则 ， 探 
案 三 大 创新 机 制 ， 新 办 法 主要 内 容 有 三 条 ， 一 是 “事前 征询 制度 ”， 在 地 块 改造 
前 ， 将 开展 两 轮 征询 ， 充 分 听取 市 民 群 众 改造 意见 。 第 一 轮 ， 解决 “大 不 愿 改 
造 ” 的 问题 ， 征 询 改造 区 域 居民 意愿 ， 当 同意 改造 户 数 超过 规定 比例 后 ， 办 理 
地 块 改 造 前 期 手续 ; 第 二 轮 ， 解 决 “ 如 何 改造 ”的 问题 ， 征 询 房屋 拆迁 补偿 安 
年 方案 意见 ， 在 一 定时 间 内 ,签订 附 生效 条 件 的 房屋 拆迁 补偿 安置 协议 的 居民 户 
数 超过 规定 比例 ， 进 入 实施 改造 阶段 。 如 果 第 二 轮 征询 中 ， 同 意 户 数 未 达 规 定 比 
例 ， 则 中 止 拆迁 。 今 后 如 果 再 改造 ， 仍 然 要 实施 征询 程序 。 二 是 “ 数 砖头 加 套 
型 保底 ”， 居 住房 屋 的 拆迁 补偿 安置 ， 将 以 被 拆除 房屋 市 场 评估 价 为 基础 ， 增 加 
一 定价 格 补贴 和 套 型 面积 补贴 。 套 型 补贴 主要 是 针对 缺乏 煤 卫 设施 的 住户 。 而 对 
补偿 安置 后 居住 仍然 困难 的 被 拆迁 人 ， 纳 入 住房 保障 解决 。 三 是 “增加 就 近 安 
ELATIA ， 在 实行 货币 补偿 或 跨 区 域 异 地 安置 的 基础 上 ， 增 加 本 区 域 就 近 安 置 方 
式 ， 以 兼顾 部 分 居民 故土 难 离 的 情结 。 根 据 要 求 ， 各 区 在 本 区 域 范围 内 尽 可 能 建 
造 一 些 紧 凑 型 、 小 户型 的 就 近 安置 房 ， 供 居民 选择 。2009 年 1 ~ 11 月 全 市 共 实 
成 拆迁 量 56293 户 ， 比 上 年 同期 全 市 实际 拆迁 居民 41323 户 增加 36. 23% 。 
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三 “上海 市 2010 年 房地产 市 场 的 发 展 前 景 


城市 化 、 工 业 化 等 长 期 支撑 上 海 市 房地产 发 展 的 基础 并 没有 减弱 ， 并 有 加 强 
R, 2010 年 结合 “后 世博 ”、“ 后 金融 危机 ”的 背景 ， 上 海 市 的 经 济 社会 将 
有 巨大 的 发 展 。 在 全 上 海 全 身心 地 筹办 世博 盛会 的 背景 下 ， 国 务 院 给 予 上 海 金融 
中 心 、 航 运 中 心 的 获 批 回复 ,将 会 大 大 刺激 上 海 宏观 经 济 和 城市 基础 配套 的 发 
展 ， 同 时 亦 将 会 获得 各 社会 、 各 阶层 强 有 力 的 财政 支持 ， 进 而 带动 上 海 各 产业 经 
GAT KERRE MRR 

根据 《浦东 新 区 世博 周边 区 域 后 世博 时 期 (2010 ~ 2020) 发 展 战略 研究 》， 
以 三 林 世 博 功 能 区 为 代表 的 浦东 世博 周边 区 域 ， 计 划 未 来 建成 一 个 “世博 新 
城 *"， 成 为 上 海 的 第 5 个 城市 副 中 心 。 世 博 园区 未 来 二 次 开发 时 的 这 些 土地 供应 
将 是 许多 地 产 巨头 的 争夺 对 象 ， 当 然 ， 基 于 世博 建设 带 来 的 成 熟 格局 ， 地 价 也 会 
因此 提高 。 

2009 年 9 月 ， 上 海 市 政府 启动 大 虹桥 规划 。 规 划 中 的 大 虹桥 分 为 两 大 部 分 ， 
26. 3 平方 公里 的 虹桥 商务 区 和 60 平方 公里 的 虹桥 商务 功能 拓展 区 ， 总 面积 86 F 
方 公里 ， 涉 及 闵行 、 长 宁 、 青 浦 、 嘉 定 四 个 区 。26. 3 平方 公里 的 范围 内 将 布局 
一 环 、 两 轴 、 三 核 、 五 区 ”。 根 据 控 详 规划 ， 商 务 区 将 是 上 海 现代 服务 业 的 新 
之 点 ， 上 海 经 济 发 展 的 新 引擎 。 根 据 规划 和 功能 定位 ， 虹 桥 商 务 区 建设 将 成 为 现 
代 服 务 业 的 集聚 区 ， 上 海 国际 贸易 中 心 的 核心 功能 区 之 一 。 

当前 ， 我 国 经 济 正在 逐步 摆脱 国际 金融 危机 影响 。 在 拉动 经 济 的 三 驾 马 车 
中 ， 投 资 是 一 枝 独 秀 ， 消 费 有 待 进一步 提高 ， 外 贸 要 创造 条 件 等 待 时 机 。 根 据 有 
天 部 门 预测 ，2010 年 中 国 GDP 增长 率 仍 在 8% 以上。 在 全 国 经 济 回 暖和 房地产 
市 场 复苏 的 背景 下 ， 中 央 政 府 对 旧 区 改造 和 住房 保障 的 要 求 更 高 、 落 实 更 快 。 中 
共 中 央 政 治 局 常委 、 国 务 院 副 总 理 李 克 强 8 月 10 日 在 哈尔滨 出 席 城市 和 国有 工 
如 棚户 区 改造 工作 座谈 会 时 强调 ， 要 按照 党 中 央 、 国 务 院 的 要 求 ， 加 大 保障 和 改 
善 民生 工作 力度 ， 有 序 推进 棚户 区 改造 ， 提 高 人 民生 活水 平和 质量 ， 促进 经 济 平 
稳 较 快 发 展 。 推 进 棚户 区 改造 ， 是 实施 保障 性 安居 工程 的 重要 内 容 ， 也 是 实现 住 
有 所 居 目 标的 重要 举措 ， 对 于 增 投资 、 扩 消费 、 保 增长 、 惠 民 生 都 具有 重要 作用 。 
因此 ， 旧 区 改造 和 住房 保障 工作 在 “十 二 五 ” 期 间 将 稳步 发 展 并 有 新 的 突破 。 
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当前 ， 上 海 房地产 发 展 面临 两 大 难题 : -是 上 海 房地产 发 展 的 土地 资源 十 分 
有 限 ，9 个 市 中 心 区 已 经 基本 无 地 可 供 ， 新 增 建设 用 地 主要 是 产业 结构 调整 和 旧 
区 改造 。 二 是 房地产 市 场 从 快速 复苏 再 到 繁荣 仅仅 半年 时 间 ， 房 价 迅 速 回升 并 日 
再 创新 高 ， 这 给 住房 保障 带 来 新 的 压力 。 因 此 ， 在 “十 二 五 ”期 间 ， 不 排除 政 
府 对 房地产 再 次 进行 宏观 调控 的 可 能 性 。 


四 上海 市 房地产 业 的 转型 问题 


L 上 海 需 要 推动 房地产 产业 和 市 场 的 稳定 运行 ， 保 持 经 济 健康 发 展 

房地产 作为 支柱 产业 地 位 是 客观 结果 ， 映 控 目标 不 应 局 限于 打压 和 刺激 产业 
和 市 场 ， 而 应 着 眼 于 可 持续 发 展 和 满足 人 民 物 质 生活 水 平 的 提高 。 上 海 房 地 产业 
发 展 的 动力 一 是 经 济 社会 发 展 后 对 住房 需求 的 提升 ， 一 是 城市 化 的 聚集 效应 。 在 
1990 年 代 之 前 ， 上 海 的 住房 建设 非常 缓慢 ， 并 没有 跟随 经 济 社会 发 展 有 显著 改 
Fo 

1998 ~ 2008 年 ， 上 海 共 建设 了 2. 5 亿 平 方 米 。 这 一 过 程 基本 和 经 济 社会 发 
展 是 相 适 应 的 。 但 是 ， 上 海 的 住房 条 件 仍 面临 较 大 的 发 展 空间 。365 万 平方 米 危 
. 棚 简 屋 改造 完成 后 ，2000 妃 平 方 米 二 级 有 旧式 里 弄 住 房 看 须 更 新 改造 。 在 此 之 后 ， 
从 新 中 国 成 立 后 到 1980 年 代 之 前 的 旧 工 房 都 面临 到 达 使 用 年 限 。 

上 海 在 城市 化 过 程 中 ， 外 来 人 口 始终 是 房地产 需求 的 重要 来 源 。 近年 来 ， 外 
籍 人 士 约 占 住房 需求 的 3% ， 沪 外 人 士 约 占 住房 需求 的 25% 。 这 两 个 比例 都 无 法 
满足 上 海 作 为 世界 城市 的 定位 。 主要 国际 都 市 都 是 全 球 人 口 迁 移 的 集聚 中 心 ， 而 
上 海 人 口 的 国际 化 程度 只 相当 于 伦敦 的 1% 、 纽 约 的 1.9% - 而 伦敦 常住 人 口中 
外 籍 人 士 的 比例 约 为 30% , 纽约 常住 人 口中 外 籍 人 士 的 比例 约 为 15. 6% 。 上 海 
住房 需求 的 外 籍 人 士 比例 中 ， 主要 结构 还 是 以 港澳 台 人 士 为 主 。 沪 外 人 士 是 上 海 
市 人 口 增长 的 主要 来 源 ， 近 年 来 上 海 常住 人 口 每 年 约 增长 30 刀 人 和 人。 如 果 没 有 充 
征 的 房产 ， 增 长 人 口 长 期 以 非 户籍 人 口 存在 ， 不 利于 社会 稳定 。 

2. 上 海 的 房地产 开发 对 财政 的 贡献 将 逐渐 减少 ， 财政 主要 依靠 房地产 服务 业 

上 海 近 年 来 存量 房 交易 已 经 占 房地产 交易 的 一 半 ， 是 中 国 第 一 个 步 人 存量 房 
时 代 的 城市 。 存 量 房 交易 在 发 达 国 家 成 熟 房 地 产 市 场 点 80% 以 上 ， 房 地 产 的 估 
价 、 中 介 、 物 业 管理 、 租 赁 、 抵 押 、 金融 配套 等 房地产 服务 业 是 房地产 业 的 主要 
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内 容 ， 具 有 广阔 前 景 。 而 中 国 的 房地产 服务 业 中 品牌 企业 几乎 都 是 港 台 外 资 企 
业 。 上 海 市 尽管 还 需要 建设 大 量 的 房屋 ， 但 中 心 城区 的 土地 有 限 ， 需 要 在 存量 上 
想 办 法 。 

国外 地 方 财政 主要 靠 房地产 税 。 我 国 物业 税 短期 不 会 开征 ， 企 业 税收 、 个 人 
所 得 税 等 也 不 会 作 重 大 调整 ， 地 方 财政 的 主要 来 源 是 房地产 开发 环节 。 近 年 来 ， 
房地产 税收 及 土地 相关 收入 ， 占 上 海 财政 收入 的 25% 。 在 房地产 开发 量 较 大 的 
郊区 ， 土 地 收入 已 占 到 地 方 财政 收入 的 一 半 以 上 。 其 中 土地 直接 税收 及 由 此 带 来 
的 间接 税收 ， 占 地 方 预算 内 收入 的 40% ， 而 出 让 会 净 收 入 ， 又 占 政府 预算 外 收 
入 的 60% 以 上 。 上 海 近年 来 的 基础 设施 建设 ， 大 量 来 自 房地产 税收 及 土地 相关 
收入 。 

要 从 根本 上 解决 当前 土地 财政 ， 改 变 单纯 依靠 土地 出 让 金 和 房地产 税收 为 主 
要 收入 的 财政 现状 ， 应 该 尽快 开征 物业 税 。 但 从 现实 来 看 ， 世 博 会 之 后 ， 上 海 在 
城市 建设 上 的 财政 支出 将 会 有 所 缓解 。 行 政事 业 性 支出 更 多 地 来 源 于 楼 字 经 济 ， 
依靠 活跃 出租 市 场 ， 培 育 房地产 服务 业 。 人 才 公 寓 、 青 年 之 家 、 酒 店 式 公寓 等 新 
型 房地产 业 模式 层出不穷 。 

3. 人 口 和 环保 的 约束 条 件 对 房地产 服务 业 提 出 更 高 要 求 

上 海 正在 步 人 老龄 化 社会 ， 社 会 化 的 老年 公寓 还 没有 规模 化 ， 侍 老 型 建筑 和 
小 区 的 概念 还 未 普及 。 这 不 仅 需 要 建筑 配备 残障 设施 硬件 ， 还 要 房地产 服务 业 有 
专业 化 的 服务 软件 。 

节能 环保 的 要 求 仅 仅 依靠 建筑 涂料 等 硬件 ， 很 难 有 大 的 突破 ， 还 需要 居民 的 
生活 方式 配合 。 只 有 强大 的 房地产 服务 业 ， 才 能 让 居民 环保 生活 得 益 。 比 如 垃圾 
分 类 处 理 ， 集 中 供暖 等 。 政 府 机 构 改革 已 经 强调 住房 保障 和 房屋 管理 ， 房 地 产 中 
介 服务 、 物 业 管 理 服务 也 必然 会 逐渐 步 人 产业 升级 的 轨道 。 





Analysis on 2009 Shanghai real 
estate Industry development 


Abstract: Shanghai’s real estate market experienced a rebound in 2009, real estate 


sales area was far more than start area and completion area, housing prices rose about 5 
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into. Meanwhile, Shanghai’s public housing support policy has made substantial progress 
into the purchase phase of affordable housing; urban renewal has taken a new model. 
Outlook 2010 has many factors, which will help the development of the real estate 
market, but Shanghai’s real estate industry needs transformation during Twelfth Five 
Planning. 


Key Words: Shanghai; Real estate market; Public housing support; Industry 
upgrading 
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2009 年 广州 市 房地产 市 场 
分 析 及 2010 年 展望 


BRL AHR 周志 平 * 


摘 E: 本 文 总 结 了 2009 年 广州 市 房地产 市 场 的 基本 情况 ， 分 析 了 
2009 年 广州 市 房地产 市 场 从 暂时 低迷 到 迅速 复苏 的 过 程 中 所 呈现 的 一 些 主 
要 特点 ， 并 对 2010 年 广州 市 房地产 市 场 走 势 进行 了 展望 。 

关键 词 : 广州 ”房地产 市 场 


— 2009 年 广州 市 房地产 市 场 的 基本 情况 


广州 的 房地产 市 场 在 2007 年 10 月 之 后 进入 调整 阶段 ， 从 2008 年 10 HF 
她， 中 央 出 台 了 减 息 、 免 税 、 降 首付 等 一 系列 鼓励 住房 消费 、 稳 定 房地产 市 场 的 
政策 ， 为 2009 年 的 楼 市 复苏 英 定 了 基础 。2009 年 ， 随 着 政策 逐步 落实 ， 市 场 预 
期 向 好 ， 自 住 型 需求 大 量 释放 ， 改 善 型 、 投 资 型 需求 紧 随 人 市 ， 成 交 量 与 房价 都 
饼 推 高 到 了 历史 高 位 。 由 于 存量 房 快 速 消化 ， 而 之 前 因 开 发 商 大 幅 调 低 市 场 预期 
导致 的 房地产 开发 节奏 减缓 ， 使 得 供不应求 的 矛盾 日 益 突 出 。 开发 商 从 年 初 的 降 
价 倚 销 到 下 半年 的 播 盘 惜售 ， 显 示 出 市 场 已 从 买方 市 场 转向 了 卖方 市 场 。2009 
年 广州 的 土地 市 场 则 快速 经 历 了 从 底价 成 交 到 “地 王 ” 频 现 的 戏剧 性 过 程 。 


(一 ) 2009 年 广州 市 房地产 投资 分 析 


L 房地产 开发 投资 对 固定 资产 投资 拉动 作用 减弱 
2009 年 广州 市 共 完成 固定 资产 投资 额 2659. 85 亿 元 ， 比 上 年 同期 增长 26. 3% ， 


* 座 俊 平 ， 中 山大 学 岭南 学 院 房地产 咨询 研究 中 心 主任 ， 教 授 ， 中 国 房地产 估价 师 与 房地产 经 纪 
人 学 会 副 会 长 ， 广 州 市 房地产 评估 专业 人 员 协 会 会 长 ， 主 要 研究 领域 ， 住房 政策 、 房 地 产 市 场 、 
房地产 估价 、 房 地 产 经 纪 等 ; MEN, AE, 中 山大 学 岭南 学 院 硕士 研究 生 。 
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回 定 资产 投资 增长 率 达 到 2000 年 以 来 的 最 高 位 。 其 中 ， 基 本 建设 投资 1290. 26 亿 
元 ， 同 比 增长 27. 7% ， 占 全 社会 固定 资产 投资 的 比重 为 48.5% ; 更 新 改造 投资 亦 
呈现 快速 增长 ， 全 市 完成 更 新 改造 投资 541.72 亿 元 ， 同 比 增长 40. 4% ， 占 全 社会 
固定 资产 投资 的 比重 为 20. 4% 。 两 者 之 和 占 固定 资产 投资 的 比重 超过 六 成 ， 达 到 
1999 年 以 来 的 最 高 位 ， 由 此 反映 了 2009 年 基本 建设 与 更 新 改造 投资 对 于 引领 全 社 
会 固定 资产 投资 不 断 增长 所 起 到 的 重要 作用 。 广 州 市 固定 资产 投资 额 的 大 幅 上 涨 主 
要 受到 以 下 两 个 层面 上 的 影响 : 在 国家 层面 上 ， 中 央 为 刺激 经 济 、 拉 动 内 需 ， 实 行 
了 扩张 性 的 信贷 政策 ， 加 大 了 大 型 基础 设施 的 投资 力度 ; 在 地 方 层面 上 ， 广 州 市 政 
府 以 亚运 会 为 契机 ， 加 快 重 大 项 目的 建设 进度 ， 预 计 于 2009 年 安排 落实 82 个 重点 建 
设 项 目 ， 年 度 投资 计划 高 达 806.5 亿 元 ， 主 要 从 “内 源 ” 上 拉动 经 济 的 快速 复苏 。 

与 基本 建设 和 更 新 改造 投资 额 的 大 幅 上 涨 相 比 ， 广 州 市 完成 房地产 投资 规模 
相对 缩小 ， 对 固定 资产 投资 的 拉动 作用 明显 减弱 。2009 年 全 年 完成 房地产 投资 
忆 额 为 817. 34 亿 元 ， 比 2008 年 同期 上 升 7.0% ， 房 地 产 投 资 占 固定 资产 投资 额 
的 30.7% ， 比 重 同比 回落 5.6 个 百分点 。 由 于 2008 年 房地产 市 场 低迷 ， 有 些 开发 
商 其 至 面临 着 资金 链 断 裂 的 危机 ， 开 发 商 对 新 增 房地产 投资 普遍 持 并 慎 态 度 。 加 上 
各 种 政策 鼓励 具有 滞后 性 ， 对 房地产 投资 拉动 作用 未 能 即时 显现 ， 使 得 房地产 投资 
于 上 举 年 表现 出 较 明显 的 萎缩 。 随 着 2009 年 房地产 市 场 的 回暖 , 自 住 需 求 和 投资 
需求 在 房价 上 涨 预期 和 通货 陪 胀 预期 的 双重 推动 下 被 逐步 激活 ， 房 屋 销售 情况 好 
针 ， 企 业 开 发 资金 回答 加快 ， 房 地 产 投资 呈现 止 跌 回 升 趋势 (参见 表 1) 。 






















































表 1 
单位 : 亿 元 ，% 
增长 率 投资 投资 增长 投资 增长 率 资产 投资 的 比重 
2375. 91 923. 67 5.2 355. 58 38.5 
2001 | 2685.76 978. 20 5.9 39.6 
2002 | 3001. 48 1009. 24 3.2 42.3 
2003 | 3496. 88 1175.17 16.4 35.7 
2004 | 4450. 55 1348. 93 35.4 
2005 | 5154. 23 1519. 16 33.5 
2006 | 6073. 83 1696. 38 32.8 
2007 | 7109. 18 1863. 34 37.8 
2008 | 8215. 82 2105. 67 36.3 











9112. 76 2659. 85 30. 7 
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2009 年 ,广州 市 房屋 施工 面积 为 8326. 78 万 平方 米 ， 同 比 上 升 0.7% ， 其 中 
住宅 施工 面积 为 3707. 37 万 平方 米 ， 同 比 下 降 7.0% 。 商 品 住宅 建设 规模 表现 出 
较 明 显 的 下 降 趋 势 ， 主 要 是 因为 受到 2008 年 楼 市 低迷 的 影响 ， 开 发 商 对 市 场 信 
心 不 足 ， 土 地 购置 量 相对 减少 ， 并 且 放 慢 开 发 节奏 。 

广州 市 2009 年 累计 完成 房屋 竣工 面积 为 2086. 61 万 平方 米 ， 同 比 上 升 
12.8% ， 其 中 住宅 竣工 面积 为 887. 84 万 平方 米 ， 同 比 上 升 2. 6% ( 见 表 2)。 









表 2 
单位 : 万 平方 米 ，% 






6152. 47 3789. 88 2404. 81 1539, 43 














































































































2001 6612. 84 3916. 82 2138. 40 1304. 28 ~15.3 
2002 6376. 80 3809. 32 2129. 56 1392. 66 6.8 
2003 6540. 20 3643. 26 2243. 10 1317. 25 -5.4 
2004 7263. 32 3817.6 2308. 23 1045. 58 — 20. 6 
2005 7165. 93 3836. 53 2405. 30 1091. 48 4.4 
2006 6895. 68 3751. 36 1677. 24 918. 05 -15.9 
2007 8113. 99 4049. 79 2243.77 1001. 43 9.1 
2008 8272. 30 3986, 33 1849. 70 865. 15 - 13.6 
























8326. 78 3707. 37 2086. 61 887. 84 






(>) 土地 市 场 分 析 


L 土地 拍卖 市 场 由 微缩 到 放量 

土地 出 让 市 场 受 宏观 经 济 环 境 与 房地产 交易 市 场 的 影响 非常 明显 ，2009 年 
击 4 个 月 ， 广 州 市 没有 公开 拍卖 一 块 住宅 用 地 ， 这 和 2008 年 住宅 用 地 流 拍 率 高 
达 50% 有关 ， 政 府 在 2009 年 的 住宅 用 地 供应 上 态度 更 为 谨慎 ， 对 土地 出 让 的 时 
机 也 深入 考量 。 随 着 商品 房 成 交 量 的 快速 反弹 ， 市 场 商品 房 存量 被 迅速 消化 ， 加 
上 销售 癌 逢 和 宽松 信贷 带 来 的 资金 以 及 对 后 市 信心 的 双重 支撑 ， 使 得 开发 商 重新 
开始 了 对 土地 的 追求 。 自 5 月 开始 ， 为 缓解 市 场 供应 不 足 可 能 导致 的 房价 上 涨 ， 
三 州 市 开始 逐步 加 快 推 地 步伐 ， 并 在 年 底 达 到 高 峰 。2009 年 全 年 广州 市 土地 一 
级 市 场 公开 出 让 土地 82 宗 ， 其 中 商 住 用 地 31 宗 、 商 务 办 公用 地 32 宗 、 工业 用 
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地 19 aS, 合计 用 地 面积 为 480 万 平方 米 。 土 地 供应 量 上 涨 明显 ， 是 土地 出 让 市 
场 供需 双方 共同 作用 的 结果 。 从 地 方 政 府 来 说 ， 为 有 效 防止 房价 过 快 上 涨 ， 其 中 
一 个 重要 途径 就 是 增加 土地 供给 ， 强 化 市 场 对 未 来 住房 供应 量 增多 的 信心 ， 从 开 
发 商 来 说 ， 土 地 和 资金 是 房地产 开发 的 两 大 基本 要 素 ， 而 市 场 销售 旺盛 带 来 的 现 
金 流 为 他 们 角逐 土地 市 场 提供 了 充足 的 弹药 ， 此 外 ， 部 分 企业 频频 拿 地 也 可 能 是 
为 其 IPO 做 好 准备 。 

2. 住宅 用 地 出 让 市 场 回 暖 迹象 显露 ， 外 围 地 区 土地 供应 比重 加 大 

相 比 2008 年 商 住 用 地 出 让 市 场 的 冷清 ，2009 年 开发 商 在 市 场 回暖 迹象 的 鼓 
舞 下 预期 乐观 ， 对 竞拍 土地 热情 回升 ， 无 论 是 参与 竞拍 企业 的 数量 还 是 最 后 成 交 
金额 都 显示 出 商 住 用 地 市 场 较 2008 年 有 明显 的 好 转 。2009 年 广州 市 十 区 共 出 让 
商 住 用 地 31 宗 ， 比 2008 年 增加 了 12 宗 ， 总 用 地 面积 约 为 261 万 平方 米 ， 同 比 
增长 110% ， 总 建筑 面积 为 765. 59 万 平方 米 ， 同 比 增长 177% 。 其 中 ， 仅 12 月 
一 个 月 就 推出 了 商 住 用 地 14 宗 ， 用 地 面积 占 全 年 推出 的 商 住 用 地 面积 将 近 一 半 。 
按照 《广州 市 住房 建设 规划 (2008 ~ 2012 年 )》， 广 州 原 计 划 在 2009 年 至 少 推出 
商品 住宅 用 地 250 万 平方 米 ， 年 底 的 大 规模 放量 使 这 一 计划 得 以 顺利 完成 。 

该 31 宗 商 住 用 地 的 总 成 交 金 额 接近 400 亿 元 ， 同 样 远 远 超出 年 度 计 划 的 
95.9 亿 元 。 其 中 ， 被 誉 为 珠江 新 城 “ 最 后 的 住宅 用 地 ”的 D8 - C3 地 块 以 及 黄 
博 区 大 沙 镇 广 深 公 路 北 横 沙 村 东 侧 地 段 地 块 更 以 高 达 150% 的 溢价 率 成 交 ， 大 学 
城 的 “地 王 ” 记 录 亦 被 一 次 次 地 刷新 ，12 月 10 日 进行 的 大 学 城 土地 拍卖 中 5 
决 地 5 次 刷新 大 学 城 “ 地 王 ”记录 ， 楼 面 地 价 由 8934 ~9503 元 /平方 米 不 等 ， 最 
isi Leo 月 21 日 拍卖 的 大 学 城 DS1703 地 块 (7671 元 /平方 米 ) 上 涨 了 近 2000 
7 平方 米 。12 月 22 0, 号称“ 中 国 第 一 拍 ”的 广州 亚运 城 项 目 最 终 以 255 亿 
元 的 全 国 历史 最 高 土地 总 价 由 富力 匠 桂 园 雅 居 乐 联合 体 竞 得 ， 楼 面 地 价 为 5810 
TO ETT AK, tat PP RIK 54. 5% 。 

在 地 域 分 布 上 ， 中 心 区 域 土地 稀缺 ， 以 致 供应 较 少 ， 新 增 住宅 用 地 出 让 主要 


-集中 在 外 围 四 区 ( 番 帅 区、 花 都 区 、 草 岗 区 和 南沙 区 ) ， 四 区 公开 出 让 的 住宅 用 


地 忆 建 筑 面积 为 635. 48 万 平方 米 ， 占 全 市 住宅 用 地 总 供应 量 的 83% ， 其 中 以 又 
局 区 出 让 住宅 用 地 的 总 建筑 面积 所 占 份额 最 高 ， 占 全 市 住宅 用 地 供应 量 的 58% | 
其 后 依次 为 花 都 、 葛 岗 和 南沙 ， 按 总 建筑 面积 计算 ， 分 别 占 全 市 供应 量 的 13 和， 
10% . 3% 。 中 心 六 区 以 海珠 区 所 出 让 的 住宅 用 地 面积 最 大 ， 比 重 为 9% HY 
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三 旧 改造 地 块 为 主 。 其 次 为 白云 区 与 天 河 区 ， 总 建筑 面积 占 全 市 住宅 用 地 供 
应 量 的 比重 都 是 2% 。 荔 湾 区 成 交 的 总 建筑 面积 为 11. 85 万 平方 米 住宅 用 地 全 部 
来 源 于 东沙 医药 港 10 宗 捆 绑 地 块 的 拍卖 中 。 而 已 经 连续 两 年 没有 住宅 用 地 推出 
的 黄埔 区 ，2009 年 推出 的 单 块 住宅 用 地 面积 就 高 达 11 万 平方 米 。 越 秀 区 2009 年 
没有 住宅 用 地 出 让 。 就 板块 而 言 ， 亚 运城 板块 、 大 学 城 板块 、 酝 洲 板 块 、 科 学 城 
板块 是 广州 市 2009 年 公开 出 让 地 块 比较 多 的 区 域 ( 见 图 1) 。 
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图 1 2009 年 广州 市 商 住 用 地 成 交 总 建 面积 


3 市场 进入 门槛 提高 ， 区 域 垄 断 格 局 加 剧 

部 分 实力 雄厚 的 企业 在 单一 区 域 集中 拿 地 ， 使 得 区 域 芍 断 格局 逐渐 显现 。 而 
政府 在 推 地 时 有 意识 地 提高 进入 门槛 ， 准 入 条 件 向 大 型 开发 商 的 倾斜 令 这 一 格局 
更 为 显著 。 如 2009 年 10 月 20 日 捆绑 出 让 的 4 未 癌 洲 地 块 在 土地 市 场 上 受到 了 
上 泛 的 关注 ， 其 总 用 地 面积 接近 40 万 平方 米 ， 总 建筑 面积 超过 104 万 平方 米 ， 
最 终 由 保利 地 产 在 将 无 竞争 对 手 的 情况 下 以 底价 竞 得 。 政府 对 参与 琶洲 地 块 竞买 
的 开发 商 进行 了 严格 的 限定 ， 设 置 了 较 高 的 门槛 。 这 种 土地 出 让 的 模式 实质 是 一 
种 定向 出 让 ， 也 就 是 所 谓 的 “内 定 ”， 只 是 这 种 “内 定 ” 依然 在 市 场 规则 的 大 框 
染 下 进行 。 当 然 ， 如 果 能 够 掌握 好 “ 度 ” 的 问题 ， 配合 相应 的 规范 制度 和 限制 
性 条 件 ， 适度 进 行 定向 土地 出 让 也 是 对 当前 市 场 化 土地 “ 招 拍 挂 ” 制度 的 一 种 
矫正 和 补充 。 

但 无 论 是 在 什么 出 让 模式 的 操作 下 ， 土地 资源 集中 流向 大 型 开发 商 已 非 偶 
人 然 ， 大 型 开发 商 对 区 域 土地 市 场 形成 垄断 ， 也 是 城市 土地 市 场 不 可 回避 的 问题 。 
对 广州 而 言 ， 在 目前 几 大 核心 区 域 各 有 大 型 房 企 蕉 断 的 迹象 ， 富力 地 产 在 珠江 新 
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WHA 16 幅 地 块 ， 越 秀城 建 集团 近 平 垄 断 广州 大 学 城 ， 保 利 在 琶洲 有 绝对 优势 ， 
雅居乐 在 花 都 区 107 国道 附近 一 家 独 大 。 数 据 显示 ， 广 州 销 售 额 排名 前 五 位 的 大 
公司 在 一 手 房市 场 中 所 占 的 市 场 份额 已 经 高 达 40%。 有 人 担忧 ， 区 域 蕉 断 格局 
的 加 剧 ， 可 能 使 区 域 失 去 公平 竞争 ， 开 发 商 对 于 开发 时 间 、 价 格 高 低 、 销 售 节奏 
具有 很 大 的 掌控 权 ， 可 能 会 “故意 ”制造 出 区 域 住宅 供应 短缺 的 局 面 ， 从 而 拉 
高 楼 价 以 赚 取 垄断 利润 ， 不 利于 房地产 市 场 的 稳定 。 

4. 土地 市 场 上 演 “ 国 进 民 退 ”， 房 地 产 行业 竞争 格局 发 生 转 变 

2009 年 广州 市 的 土地 公开 拍卖 会 上 出 现 了 一 个 明显 的 趋势 :国企 频频 拿 地 ， 
土地 市 场 上 演 “ 国 进 民 退 ”， 房地产 行 业 竞 争 格 局 发 生 转 变 ， 这 也 是 此 轮 “ 地 
王 ”热潮 区 别 于 2007 年 的 最 大 标志 。2009 年 活跃 在 土地 市 场 的 国企 主要 有 两 
R: 一 类 是 越秀 城建 集团 、 保 利 地 产 、 中 信 地 产 等 以 房地产 为 主 业 的 地 方 国企 或 
央企 ; 为 一 类 是 以 中 石化 集团 为 代表 的 大 型 工业 国企 集团 ， 房 地 产 已 成 为 其 重要 
的 “副业 ”，2010 年 1 月 5 日， 在 广东 省 委 十 届 六 次 全 会 第 二 十 组 的 分 组 讨论 会 
上 ,三 东 物 资 集团 党 委 书记 庄 滩 说 : “金融 危机 对 我 们 最 好 ， 别 的 行业 利润 不 
高 ， 我 们 就 大 举 进 攻 房 地 产 。 做 房地产 就 好 像 印 钞票 一 样 ， 来 钱 确 实 快 " 

这 两 类 企业 的 共同 特点 是 : 资金 雄厚 ， 在 信贷 融资 领域 较 其 他 企业 更 具 优 





国有 企业 在 最 近 的 土地 拍卖 中 异常 活跃 ， 究 其 原因 ， 是 由 于 金融 海 哺 之 后 中 
央 政 府 救市 投入 的 大 量 资金 出 于 天 生 的 避 险 考虑 必然 流向 风险 相对 较 小 、 收 益 相 
对 较 高 且 收 效 快 的 产业 和 行业 。 在 此 情况 下 ， 大 型 国企 以 及 获得 一 定 政 策 扶持 的 
房地产 行业 自然 是 受益 的 主体 。 而 当 一 些 大 型 国企 的 主体 产业 或 主 营业 务 的 利润 
在 短期 内 并 不 会 因 受 惠 于 宽松 的 信贷 政策 而 立即 可 见 较 高 收益 的 时 候 ， 大 规模 的 
信贷 自然 集中 流向 回报 率 相 对 较 高 的 房地产 及 相关 领域 . 

5 加 块 处 置 闲置 土地 ， 广 州 “ 地 王 ” 被 集体 清算 

随 者 楼 市 的 回暖 ，2009 年 广州 市 的 土地 拍卖 市 场 上 再 度 出 现 了 开发 商 高 价 
拿 地 的 情景 ， 嘛 高 的 地 价 不 由 得 使 人 怀疑 “地 王 ”的 真实 价值 ， 让 人 感觉 开发 
商 是 有 意 利 用 “地 王 ” 拉 高 周边 地 区 的 房价 。 在 此 背景 下 ，8 月 上 旬 ， 广 州 市 
27 幅 地 王 24 幅 示 动工 ”的 消息 经 媒体 曝光 后 随即 引发 社会 各 界 的 热烈 关注 。 
对 于 此 事 ， 广 州 市 国土 房管 局 表示 高 度 重视 ,经 过 逐 宗 实地 踏勘 和 核查 ， 专 门 召 
开 了 新 闻 发 布 会 ， 详 细 解释 了 这 些 地 块 的 建设 情况 。 接 着 在 11 月 上 旬 ， 广 州 市 
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国土 房管 局 发 布 收回 国有 土地 使 用 权 公告 ， 收 回 74 宗 共 996221 平方 米 闲置 十 
地 。 随 后 ， 广 州 国土 房管 部 门 又 展开 了 对 过 去 几 年 出 让 的 土地 进行 清理 的 风潮 ， 
不 仅 对 22 宗 没 有 按期 开工 的 土地 核发 了 《闲置 土地 认定 通知 书 )， 还 表示 已 经 
收回 了 16 宗 闲 置 土地 。 

广州 市 国土 房管 局 这 一 轮 土地 清查 意义 深远 ， 立 场 鲜明 的 表态 对 于 维护 十 地 
市 场 健康 发 展 起 到 了 积极 作用 。 但 由 于 2009 年 上 半年 广州 楼 市 库存 消化 速度 超 
过 预期 ， 新 增 供应 未 能 及 时 补充 ， 开 发 商 为 保持 开发 经 营 的 持续 性 ， 必 然 要 设法 
增加 土地 储备 。 土 地 批 后 管理 将 是 政府 监管 土地 市 场 的 长 期 工作 。 

6. 限 价 房 用 地 转 性 ， 刺 激 周边 地 区 地 价 上 涨 

广州 市 已 经 连续 两 年 没有 推出 新 的 限 价 房 用 地 ， 而 且 在 2009 年 还 将 2007 年 
出 让 的 两 幅 限 价 房 用 地 转 成 商 住 用 地 。2009 年 8 月 18 日 ， 两 幅 限 价 房 用 地 
花 都 区 107 国道 D 地 块 以 及 番 遇 中 心 城区 南 区 规划 滨江 大 道北 侧 、 规 划 光 明 南 路 
东 侧 地 块 进行 了 重新 拍卖 ， 最 终 由 雅居乐 地 产 分 别 以 总 价 2.41 亿 元 4.76 亿 元 
拍 得 ， 花 都 地 块 的 楼 面 地 价 从 原来 的 1232 元 /平方 米 上 涨 到 1956 元 /平方 米 ， 血 
园地 块 的 楼 面 地 价 从 原来 的 2857 元 /平方 米 上 涨 到 3536 元 /平方 洲 ， 

广州 市 国土 房管 部 门 解释 ， 这 次 转变 限 价 房 用 地 的 性 质 ， 主 要 是 考虑 到 房 地 
产 市 场 经 过 2008 年 低迷 时 期 的 调整 ， 限 价 房 的 优势 并 不 明显 ， 有 部 分 获得 了 限 
价 房 用 地 的 开发 商 一 直 以 市 场 形势 不 好 为 由 拖延 开发 。 但 业内 人 十 却 担 人 ， 限 价 
房 用 地 转 性 可 能 会 刺激 周边 楼 盘 涨 价 。 事实 上 ， 在 土地 转 性 后 ， 这 两 块 地 所 在 的 
花 部 、 番 帅 两 地 的 地 价 的 确 都 有 明显 上 涨 。 业 内 人 十分 析 预 测 ， 番 时 区 这 幅 限 价 
也 重新 出 让 后 溢价 27% ， 目 前 其 周边 的 一 手 项 目 售 价 7000 ~ 10000 元 /平方 米 
(毛坯 )， 该 项 目 预计 在 两 年 后 上 市 ,考虑 到 时 间 溢 价 ， 届 时 其 带 装修 售 价 
2000 ~ 11000 元 /平方 米 。 而 原来 该 地 块 政府 划 定 的 最 高 房价 限 价 仅 为 5500 元 / 平 
方 米 ， 取 消 限 价 房 后 该 地 房价 可 能 上 涨 一 倍 ， 


(=) 商品 房市 场 分 析 


L 商品 房 批准 预 售 面积 降幅 明显 ， 市 场 以 商品 房 库存 消化 为 主 

从 供应 情况 来 看 ，2009 年 月 1 ~ 12 月 广州 十 区 批准 预 售 的 商品 房 项 目 共 296 
个 ， 可 预 售 商 品 房 68805 套 ， 可 预 售 商品 房 面 积 为 797. 25 万 平方 米 ， 同 比分 别 
减少 了 29.0% , 9.5% . 12.8% o 
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商品 房 批 准 预 售 情况 的 回落 ， 主 要 受到 2008 年 下 半年 市 场 低迷 的 影响 ， 开 
发 商 对 后 市 普遍 持 并 慎 的 态度 ， 其 首要 目标 是 消化 存货 ， 在 申请 预 售 批 准 上 放 慢 
SHS; 加 上 中 央 推 行 宽 松 的 货币 政策 ， 以 助 开发 商 缓解 资金 压力 ， 使 他 们 在 推 
房 时 机 上 掌握 了 主动 权 。2009 年 上 半年 ， 市 场 主要 以 商品 房 库 存 消化 为 主 ， 数 
据 显 示 空 置 率 同比 回落 10. 4 个 百分点 。 随 着 广州 楼 市 回暖 迹象 的 增强 ， 开 发 商 
预期 也 逐步 向 好 ， 其 中 在 4、5 月 与 9 月 这 两 个 传统 的 销售 旺季 ， 批 准 预 售 面积 
出 现 了 两 个 小 高 潮 ， 众 多 新 盘 期 望 借助 “假期 效应 ”以 尽快 完成 销售 目标 。 特 别 
年? 月 份 批准 预 售 面积 的 大 幅 上 扬 ， 表 明 开 发 商 受 到 前 期 房价 上 涨 的 鼓舞 ， 市 场 信 
心 逐 部 得 到 恢复 ， 同 时 为 避免 黄金 周 的 供应 高 峰 ， 大 部 分 开发 商 均 选择 在 9 月 底 提 
前 开盘 ， 从 而 导致 市 场 供应 在 十 一 黄金 周 的 前 夕 得 到 集中 释放 ( 见 图 2)。 
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2. 商品 房 需求 旺盛 ， 成 交 量 大 幅 上 涨 

从 需求 情况 来 看 ，2009 年 1 ~12 月 广州 十 区 新 建 商品 房 交 易 登 记 105813 宗 ， 
交易 登记 面积 1117. 90 万 平方 米 ， 交 易 登 记 人 金额 1087.31 亿 元 ， 同 比分 别 增 长 
48.0% 、58. 8% 和 62. 1% ， 总 体 来 看 ， 广 州 市 的 商品 房市 场 于 2009 年 全 年 都 保 
持 着 一 个 需求 畅 旺 的 态势 。 交 易 登 记 面积 与 交易 金额 的 增长 明显 大 于 交易 宗 数 的 
增长 ， 表 明 新 建 商 品 房 的 单价 与 每 套 总 价 都 有 较 大 提高 。 随 着 2008 年 底 到 2009 
年 初 各 项 救市 政策 的 先后 出 台 ， 新 建 商品 房 的 交易 面积 在 2009 年 上 半年 早 稳步 
上 升 趋势 ,但 在 第 三 季度 出 现 了 较 大 的 波动 : 8 月 新 建 商品 房 的 成 交 面 积 发 生 
“大量” 上涨， 与 相 邻 两 月 间 的 成 交 量 出 现 了 明显 的 落差 。 广 州 市 国土 资源 和 房 
屋 管理 局 相关 负责 人 解释 说 ， 出 现 这 种 情况 的 主要 原因 是 7 月 份 阳光 家 缘 系 统 升 
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级 ， 系统 切换 过 程 中 形成 的 部 分 开发 公司 未 能 完成 备案 手续 的 合同 ， 在 8 月 出 现 
集中 办 理 备案 的 情况 。 此 外 ， 有 业内 专业 人 士 分 析 ， 第 三 季度 新 建 商品 房 交 易 发 


生 的 波动 还 受到 楼 价 攀高 压制 购买 力 、 发 展商 惜售 放 慢 推 房 以 及 二 次 房贷 收 紧 政 
策 等 综合 因素 影响 ， 但 其 中 系统 升级 原因 是 一 大 重要 根源 。 
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3. 市 场 供不应求 状况 突出 

从 新 建 房屋 供求 关系 的 对 比 来 看 ， 总 体 表现 为 供给 小 于 需求 ， 供 求 缺 口 也 明 
WAFS ILA 2009 年 1 ~ 12 月 广州 市 新 建 商 品 房 的 市 场 吸纳 率 〈 新 建 商品 
房 交 易 登记 面积 + 批准 预 售 面积 x 100% ) 为 140, 2% > A F 2008 年 全 年 的 市 场 
吸纳 率 63 个 百分点 ， 突 破 了 2007 年 市 场 高 峰 期 的 131. 2% 。2009 年 商品 房市 场 
供求 关系 的 显著 改变 可 从 两 个 角度 进行 解释 ， 从 需求 角度 来 看 ， 得 益 于 货币 政策 
的 宽松 和 开发 商 的 价格 调整 ， 刚 性 需求 在 2009 年 集中 释放 ， 市 场 信心 恢复 令 改 
善 型 和 投资 型 需求 被 重新 激发 、 相 互 促进 ， 带动 市 场 步 人 回暖 轨 道 ， 而 从 供求 角 
度 来 看 ， 由 于 2008 年 的 市 场 销售 低迷 ， 大 量 商品 房 被 积压 ， 开 发 商 面临 资金 链 
断裂 危机 ，2009 年 的 主要 任务 是 消化 库存 以 尽快 回流 资金 ， 在 资金 缺乏 与 谨慎 
项 期 的 作用 下 也 未 敢 贸然 推出 新 盘 。 


(四 ) 住宅 市 场 分 析 


1. 新 建 住宅 市 场 交 易 情况 
2009 年 广州 市 十 区 新 建 商品 住宅 批准 预 售 面积 为 668.03 万 平方 米 ， 同 比 下 
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降 17.1% ， 而 另 一 方面 ， 成 交 面 积 显著 增加 ， 为 978. 32 万 平方 米 ， 同 比 大 幅 上 
Ft 76.9% 。 刚 性 需求 、 改 善 型 需求 以 及 投资 、 投 机 型 需求 相继 进 和 人 住宅 市 场 ， 
支撑 起 2009 年 成 交 量 的 “井喷 式 ” 增 长 ， 库 存 快速 消化 ， 新 贷 供 应 速度 远 远 跟 
不 上 销售 速度 ， 导 致 吸纳 率 上 升 至 146. 4% 的 历史 高 位 ， 与 2008 年 呈现 截然 相反 
的 态势 。 新 建 商品 住宅 价格 经 过 将 近 一 年 的 调整 期 ,已 基本 得 到 恢复 ,成 交 均 价 
Æ E 9000 元 /平方 米 的 高 位 ， 与 2008 年 基本 持平 ( 见 表 3)。 


表 3 









新 建 商品 住宅 批准 预 售 面积 ( 万 平方 米 ) 
新 建 商品 住宅 交易 登记 面积 ( 万 平方 米 ) 
WARA ) 

新 建 商品 住宅 交易 登记 均 价 (元 /平方 米 ) 





从 纵 癌 来 看 ， 随 着 政策 利好 因素 累积 效应 的 逐渐 显现 ， 广 州 市 新 建 商品 住宅 
价格 进入 了 快速 上 行 的 通道 。 年 初 的 两 个 月 中 市 场 前 景 仍 十 分 不 明朗 ， 开 发 商 绝 
大 多 数 对 后 市 持 谨慎 观望 情绪 ， 在 这 一 时 期 普遍 采取 了 以 合理 价格 积极 主动 促销 
的 做 法 ， 务 求 缓解 资金 链 紧张 的 问题 。 而 后 ， 伴 随 系 列 的 救市 政策 ， 刚 性 需求 大 
量 释 放 ， 成 交 量 不 断 放大 。 尤 其 是 4、5 月 份 以 来 ， 楼 价 开 始 快速 上 升 ， 珠 江 新 
城 “ 地 王 ” 的 出 现 更 成 为 广州 楼 价 加 速 上 涨 的 “催化 剂 ” ， 对 市 场 重 拾 信心 的 开 
发 商 促销 意愿 大 为 降低 ， 异 售 、 插 盘 现象 再 度 流行 。 虽 然 下 半年 开始 ， 中 央 开 始 
对 楼 价 过 快 上 涨 潜在 的 风险 产生 和 警惕， 开始 出 现 政 策 微调 ,但 房价 并 未 显现 回调 
的 迹象 ,在 10 月 份 甚至 突破 了 万 元 大 关 ， 并 保持 快速 上 扬 态 势 ( 见 图 4) 。 

从 横向 来 看 ，2009 年 广州 市 中 心 六 区 (越秀 区 、 荔 湾 区 、 海 珠 区 、 天 河 区 、 
EBZK., AHK) 新 建 商 品 住宅 交易 登记 面积 为 496. 65 万 平方 米 ， 均 价 为 
11883 元 /平方 米 ， 同 比 增长 分 别 为 41.3% 、10.4% ; 而 外 围 四 区 (GRR. Æ 
都 区 、 南 沙 区 、 葛 岗 区 ) 新 建 商品 房 住宅 交易 面积 为 481. 67 万 平方 米 ， 均 价 
6730 元 平方 米 ， 同 比 增长 分 别 为 139. 0% 、- 1.7% 。 其 中 ， 成 交 量 主要 集中 在 
以 下 五 个 区 域 : 番 帅 区 、 花 都 区 、 白 云 区 、 天 河 区 以 及 海珠 区 ， 而 黄埔 区 的 成 交 
量 明 显 低 于 其 他 各 区 。 上 述 数 据 表明 ， 中 心 六 区 与 外 围 四 区 的 新 建 商 品 住宅 成 交 
量 各 占 市 场 成 交 量 的 50% ， 与 2008 年 同期 相 比 都 有 较 大 幅 的 增长 ， 其 中 外 围 四 
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区 的 成 交 量 成 倍增 长 ， 一 方面 显示 了 广州 市 居住 重心 逐渐 向 外 围 移动 的 趋势 ， 另 
一 方面 ， 外 围 四 区 由 于 供 货 量 较 大 ， 供 不 应 求 压 力 小 于 中 心 区 ， 因 此 对 降价 促销 
采取 的 是 更 主动 的 态度 ， 而 中 心 六 区 内 尤其 是 老 城区 项 目 紧 缺 ， 房价 高 企 并 降价 
空间 相对 较 小 ， 使 得 大 部 分 的 刚性 需求 都 被 吸引 至 外 围 四 区 。 此 外 ， 数 据 也 显示 
出 中 心 六 区 与 外 围 四 区 新 建 商品 住宅 价格 差距 在 逐渐 拉 大 ， 全 市 新 房 均 价 的 持续 
上 升 主要 是 受到 中 心 六 区 的 拉动 ( 见 图 5) 。 
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2. 存量 商品 住宅 交易 情况 

2009 年 广州 市 十 区 的 存量 商品 住宅 成 交 面 积 为 958. 74 万 平方 米 ， 同 比 增长 
111. 6% ， 成 交 均 价 为 4800 元 /平方 米 ， 同 比 增长 9. 6% ， 价 量 齐 升 的 格局 已 令 卖 
方 市 场 得 到 确认 。 存 量 商品 住宅 成 交 量 与 均 价 均 创 新 高 ， 主要 出 于 以 下 两 方面 原 
A: 一 方面 ， 新 建 住宅 的 楼 价 大 幅 提 升 给 了 存量 住宅 业主 涨 价 的 理由 ， 很 多 板块 
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的 存量 房 楼 价 已 经 恢复 到 甚至 超过 2007 年 的 水 平 ( 见 表 4); 另 一 方面 ， 不 少 买 
家 出 于 悉 涨 以 及 买房 防 通胀 的 心理 ， 不 断 追 涨 和 市， 继续 推 高 成 交 量 。 


表 4 


747. 35 452. 99 958. 74 

人 纵向 来 看 ， 在 新 建 商品 住宅 市 场 回暖 气氛 的 带动 下 广州 市 存量 商品 信 
宅 在 1~7 月 的 成 交 面积 基本 上 是 稳步 上 升 ，8 ~ 10 月 出 现 短暂 的 调整 ，11. 
12 月 义 回 复 高 位 运行 。 但 对 比 新 建 商品 住宅 价格 的 大 幅 柳 升 ， 存 量 住宅 的 价 
司 起 伏 较 为 平缓 。 据 相关 数据 显示 ， 存 量 商 品 住宅 市 场 的 主要 购房 群体 约 有 
“44 为 首次 置业 者 ， 压 捉 多 时 的 刚性 需求 集中 释放 是 推 高 广州 市 存量 商品 住宅 
成 交 量 与 房价 的 主要 原因 ， 新 建 住宅 市 场 的 走俏 令 不 少 业主 在 交易 中 出 现 “ 反 
价 ”行为 ,表现 卖方 市 场 对 二 手 楼 市 的 信心 。 此 外 ， 营 业 税 等 减免 利好 政策 仅 
TE 2009 年 内 试行 实施 ， 又 极 大 地 鼓励 了 有 置业 需求 的 客户 在 这 个 时 段 加 紧 机 
会 人 市 ， 以 免 错失 良机 。 但 随 着 刚性 需求 的 逐渐 退场 ， 投 资 型 需求 又 因 购房 成 
本 锯 速 上 涨 导致 投资 回报 率 下 降 而 遭 到 打压 ， 市 场 进入 短期 调整 也 在 所 难免 
(参见 图 6)。 
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从 模 向 来 看 ，2009 年 广州 市 中 心 六 区 存量 商品 住宅 交易 登记 面积 为 616 23 
思平 方 米 ， 均 价 为 5335 元 /平方 米 ， 同比 增长 分 别 为 116. 8% 、5. 195 ， 而 外 围 四 
区 存量 商品 房 住宅 交易 面积 为 342. 52 万 平方 米 ， 均 价 3838 元 平方 米 ， 同 比 增长 
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分 别 为 103. 0% 、19. 9% 。 二 手 住宅 成 交 量 与 均 价 在 各 区 表现 极 不 均衡 ， 在 成 交 
HRE, BRA 246. 71 万 平方 米 ， 而 最 低 的 黄埔 区 仅 有 20.9 FEFK: 在 
价格 上 ， 越 秀 区 仍 高 居 榜 首 ， 均 价 为 6177 元 /平方 米 ， 而 位 置 偏远 的 南沙 区 ， 均 
价 仅 为 1227 元 /平方 米 〈 见 图 7) 。 老 城区 如 越秀 ， 以 及 荔湾 、 海 珠 、 天 河 等 区 
核心 地 段 的 存量 住宅 凭借 其 稀缺 性 及 地 理 优势 ， 无 论 是 对 首次 置业 者 还 是 投资 者 
来 说 都 更 具 吸 引力 ， 在 成 交 量 和 价格 上 都 保持 着 相对 稳定 的 增长 势头 。 值 得 注意 
的 证， 番 帅 区 存量 住宅 除了 在 成 交 量 上 表现 突出 外 ， 价 格 也 在 供求 压力 下 亦 有 大 
WAY EFL, TEE ERK 22.9% 。 
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(五 ) 写字 楼 市 场 分 析 


1. 新建 写字 楼 交易 情况 

作为 一 个 对 其 他 行业 的 发 展 有 高 度 依赖 的 市 场 ， 写 字 楼 市 场 的 发 展 受 宏观 经 
济 发 展 状 况 的 影响 十 分 显著 。 作 为 珠 三 角 中 心 城市 的 广州 市 外 向 型 经 济 的 特征 比 
较 明 显 ， 受 制 于 国际 经 济 形势 ， 尽 管 广州 市 住宅 市 场 的 销售 如 火 如 茶 ， 但 缺乏 宏 
驱 经 清文 撑 的 写字 楼 市 场 却 表现 相形 见 纳 ， 买 家 预期 在 短期 内 难以 扭转 ， 供 过 于 
求 现象 日 益 凸 显 。 

2009 年 广州 市 新 建 写字 楼 批准 预 售 面积 为 72.98 万 平方 米 ， 同 比 上 涨 
40. 8% ， 成 交 面 积 为 45. 52 万 平方 米 ， 同 比 上 升 9.7% ， 吸 纳 率 下 降 至 62. 4% | 
表明 供求 关系 进一步 失衡 。 由 于 2009 年 推出 的 新 建 写字 楼 多 属于 高 端 产品 。 交 
另 均 价 被 推 至 14093 元 /平方 米 的 高 位 ,同比 上 升 16.6% ( 见 表 5)。 
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2009 年 广州 新 建 写字 楼 市 场 的 特征 主要 表现 在 以 下 几 个 方面 。 

(1) 与 字 楼 市 场 呈 现 供 大 于 求 ， 空 置 率 走高 。 

一 直 以 来 ， 广 州 商 业 写字 楼 存在 供 大 于 求 的 现象 ， 主 要 是 销售 周期 长 ， 消化 时 
IBS, 需求 量 不 足 ， 供 应 量 过 大 ,空置 率 不 断 上 升 。 另 外 ， 广 州 写 字 楼 开发 建设 
项 目 不 仅 连续 集中 开发 ， 新 开工 和 新 竣工 面积 也 不 断 增 加 ， 造 成 广 州 写 字 楼 市 场 库 
存 压 力 不 断 加 大 。2009 年 广州 写字 楼 新 增 供应 持续 增加 ， 特别 是 珠江 新 城 和 天 河 
中 央 商 务 区 的 写字 楼 集中 放量 ， 市 场 压力 将 加 大 ， 供 大 于 求 局 面 将 持续 恶化 。 

来 自 中 介 机 构 的 数据 显示 ， 目 前 广州 市 写字 楼 市 场 空置 率 达 19.8% ~ 
244. 4% ， 已 接近 警戒 红线 。 空 置 率 走高 的 主要 原因 包括 : 其 一 全 国 各 个 城市 的 
商业 地 产 投资 回报 逐渐 回落 ， 大 部 分 投资 客 开始 从 商业 地 产 转 到 住宅 市 场 ， 以 降 
低 投 资 风险 ;其 二 ， 广 州 一 部 分 公司 出 于 经 营 成 本 考虑 ， 纷纷 撤离 高 租金 的 甲 级 
写字 楼 ， 转 向 配置 较 低 的 乙 级 写字 楼 或 放弃 使 用 写字 楼 ， 使 得 写字 楼 市 场 出 现 了 
结构 性 的 失衡 。 

(2) 国内 企业 充当 写字 楼 市 场 主要 投资 力量 。 

虽然 外 资 企 业 对 写字 楼 的 需求 仍 处 于 萎缩 状态 ， 但 在 政府 扩大 内 需 的 刺激 
和 下， 国内 企业 需求 明显 增加 ， 特 别 是 金融 企业 ， 信贷 扩张 的 政策 利好 令 其 赢利 能 
力 大 幅 提 高 ， 加 上 业务 扩展 需要 ， 不 少 机 构 计 划 扩 大 办 公 场 地 。 以 目 用 为 目的 的 
金融 企业 大 宗 购买 为 广州 写字 楼 市 场 提供 了 有 力 的 支撑 。 仅 在 2009 年 8 月 , J“ 
东 发 展 银行 广州 分 行 和 上 海 浦 东 银 行 分 别 斥 巨 资 在 珠江 新 城 新 落成 的 甲 级 写字 楼 
购 尖 大 面积 自用 。 

除了 金融 行业 之 外 ， 党 金融 危机 打击 较 大 的 传统 制造 行业 也 出 人 意料 地 在 写 
字 楼 买卖 市 场 上 表现 得 更 为 主动 。2009 年 3 H, 某 知 名 本 土 化 妆 品 公司 〈 非 上 
市 公司 ) 花费 1 亿 元 在 天 河 体 育 中心 板 块 不 同 的 两 栋 大 厦 里 买 了 4 层 写字 楼 。 国 
内 某 知 名 曲牌 服装 公司 有 意 在 天 河 板 块 购买 整 栋 写 字 楼 作为 总 部 ， 总 价 或 在 9 亿 
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元 严 右 。 制 造 业 企业 大 手笔 买 写字 楼 ， 一 方面 是 出 于 通胀 预期 的 考虑 ， 另 一 方面 
目 用 需求 激增 ， 国 内 公司 购买 甲 级 写字 楼 作为 公司 总 部 可 提升 企业 形象 ， 需 要 扩 
大 企业 规模 的 时 候 可 以 把 出 租 的 部 分 收回 自用 。 

2. 存量 写字 楼 交易 情况 





仓 量 写字 楼 市 场 呈现 的 是 “ 量 跌 价 升 ”的 趋势 ，2009 年 1 ~12 月 广州 市 存 
量 与 字 楼 交易 登记 面积 为 13. 29 万 平方 米 ， 同 比 下 降 17. 4% ， 而 另 一 方面 ， 交 易 
均 价 则 较 2008 年 同期 有 所 增长 ， 统 计数 据 为 4546 元 /平方 米 ， 同 比 上 升 19.9% 
( 见 表 6)。 经 济 走势 尚未 明朗 化 ， 投 资 者 保持 谨慎 的 态度 ， 再 加 上 一 手写 字 楼 供 
应 放量 ， 本 供 选择 增多 ， 无 疑 对 二 手写 字 楼 形成 巨大 的 冲击 。 此 外 ， 二 手写 字 楼 
价格 大 幅 上 涨 ， 令 租 售 比 失衡 更 加 严重 化 ， 投 资 回报 率 的 下 降 很 大 程度 上 压抑 了 
天 家 投资 二 手写 字 楼 的 热情 。 










年 份 
存量 写字 楼 交易 登记 面积 (万 平方 米 ) 
存量 写字 楼 交易 登记 均 价 (元 /平方 米 ) 














(六 ) 商铺 交易 市 场 分 析 


1. 新 建 商铺 交易 情况 

2009 年 广州 市 新 建 商铺 交易 市 场 新 增 供应 量 有 所 下 降 。2009 年 广州 新 批准 预 
售 商 铺面 积 为 55. 80 万 平方 米 ， 同 比 上 升 7.4% 。 新 增 供应 依然 集中 在 成 熟 居住 环 
亮 的 社区 商铺 ， 其 中 ， 以 天 河 、 白 云 和 番 帅 区 表现 最 为 明显 。 而 部 分 商业 物业 开发 
阐 因 资金 紧张 或 考虑 到 目前 经 济 形势 ， 延 迟 物业 的 落成 时 间 ， 以 待 合适 的 人 市 时 机 。 

一 般 而 言 ， 商 铺 的 成 交 高 峰 和 谷底 往往 都 比 住宅 要 延 后 — 8. 2003 ~ 2006 
年 ， 新 建 商 铺 的 吸纳 率 基 本 都 在 70% ~90% 之 间 ， 而 住宅 吸纳 率 基 本 上 在 100% 
以 上 ; 2008 年 ， 新 建 住宅 成 交 剧 减 ， 吸 纳 率 不 足 100% ， 而 商铺 则 保持 了 100% 
以 上 的 吸纳 率 。 从 2009 年 的 统计 数据 上 也 可 以 看 出 ， 广 州 市 的 新 建 商铺 市 场 的 
成 交情 况 相 对 住宅 市 场 同样 表现 出 滞后 性 ， 也 就 是 说 ， 商 铺 市 场 于 年 初 表现 坚 
插 ， 但 随 着 经 济 调整 的 深化 ， 下 半年 的 成 交 量 反而 有 所 回落 ， 价 格 波动 也 远 远 小 
于 住宅 市 场 。2009 年 广州 市 新 建 商铺 成 交 面 积 为 61. 06 万 平方 米 ， 同 比 下 跌 


219 





SETTER AP EEE ARR RDS SD SES ARE LC a a AAD ade ab te 


6.4% ， 吸 纳 率 为 109. 4% ， 成 交 均 价 为 11314 元 /平方 米 ， 同比 上 升 5.4% (W 
表 7)。 新 建 商铺 成 交 面积 的 下 跌 在 很 大 程度 上 是 由 于 2009 年 住宅 市 场 的 异常 火 
漂 ， 导 致 大 部 分 投资 资金 流向 住宅 市 场 ， 但 由 于 当前 商铺 市 场 依旧 保持 供不应求 
的 态 努 ， 价 格 下 调 的 压力 较 小 ， 随 着 住宅 市 场 的 风险 上 升 ， 商铺 的 投资 吸引 力 将 
H aot A o 









商铺 批准 预 售 面积 ( 万 平方 米 ) 7.4 
新 建 商 铺 交 易 登 记 面积 ( 万 平方 米 ) -6.4 
RAR ( % ) -12.9 





新 建 商 铺 交易 登记 均 价 (元 /平方 米 ) 


2. 存量 商铺 交易 情况 

广州 市 存量 商铺 市 场 表现 平稳 ，2009 年 共 成 交 存量 商铺 19. 06 力 平 方 米 ， 
同比 下 降 5. 2% ， 成 交 均 价 为 7682 元 /平方 米 ， 同 比 上 升 16. 6% ( 见 表 8)。 天 
河 、 海 珠 和 其 他 老 城 区 均 有 较 多 商铺 成 交 ， 但 与 2008 年 同期 相 比 ， 位 于 市 中 心 
商业 旺 地 的 一 线 铺位 行情 更 加 紧俏 ， 大 部 分 房 源 都 掌握 在 以 长 线 放 租 以 待 铺位 升 
值 的 业主 手 上 ， 令 市 场 上 一 线 旺 铺 放 盘 本 身 就 已 不 多 ， 也 使 得 目前 商铺 投资 者 转 
而 将 关注 焦点 放 在 社区 铺 或 二 线 铺 位 。 在 此 市 场 状况 带动 下 。 白云 、 番 遇 以 及 老 
城区 二 线路 段 的 二 手 商铺 买卖 均 有 升温 的 迹象 。 


表 8 


存量 商铺 交易 登记 面积 (万 平方 米 ) 28. 31 20. 11 19. 06 
6281 6588 7682 


存量 商铺 交易 登记 均 价 (元 /平方 米 ) 
二 ”推动 2009 年 广州 市 房地产 市 场 
”价格 上 涨 的 主要 因素 












同比 (%) 






广州 房地产 市 场 历来 以 理性 著称 。 广 州 的 房地产 开发 市 场 化 进程 在 国内 可 以 
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说 是 最 早 的 ， 因 此 经 历 的 市 场 波 动 也 是 最 多 的 ， 不 同 程度 的 市 场 波动 在 广州 房 地 
产 市 场 一 直 存 在 ， 但 并 未 出 现 过 大 起 大 落 的 现象 ，2008 ~ 2009 年 期 间 广 州 房 地 
产 市 场 的 发 展 同样 并 没有 出 现 超 乎 寻常 的 波动 ， 可 以 说 ， 广 州 市 房地产 市 场 在 
2009 年 的 波动 基本 上 是 和 全 国 的 经 济 大 势 及 房地产 市 场 走势 相 一 致 的 ， 引 发 房 
地 产 市 场 价格 的 原因 也 首先 是 和 经 济 基本 面 有 关 。 


(一 ) ARRES 2 it oh et it 


房地产 是 典型 的 资金 密集 型 行业 ， 资 金 供 应 的 松紧 对 房地产 运行 有 决定 性 影 
啊 。2009 年 以 来 ， 为 应 对 国际 金融 危机 、 促 进 住房 消费 ， 银 行 信贷 在 适度 宽松 
的 货币 政策 支持 下 得 到 大 幅 增 长 ， 并 创下 历史 新 高 。2009 年 ， 我 国 金 融 机 构 共 
新 增 人 民 币 贷款 9.6 万 亿 元 ， 同 比 增长 95. 7% 。1979 ~ 2008 年 这 30 年 间 ， 我 国 
金融 机 构 新 增 贷款 共计 31. 84 万 亿 元 ， 而 2009 年 新 增 贷款 量 就 已 达到 前 30 年 总 
BENS 30% 。 在 这 么 强劲 的 新 增 贷款 力度 下 ， 我 国货 币 供 应 量 亦 呈现 快速 增长 之 
3. 2009 FRE MO., MI 和 M2 同比 分 别 增 长 了 11.8% , 32.4% 和 27.7% o MI 
与 M2 的 涨幅 分 别 创下 自 1994 年 及 1996 ELIE AYR RETA. BF RIES k 
亦 明 显 加 快 ，2009 年 全 年 ， 主 要 金融 机 构 及 农村 合作 金融 机 构 和 城市 信用 社 人 
局 由 房地产 开发 贷款 累计 新 增 5764 亿 元 ; 年 末 余额 同比 增长 30. 7% ， 增 速 比 上 
年 末 加 快 20. 4 个 百分点 。2009 年 全 国 房地产 市 场 成 交 量 快速 、 持 续 的 增加 与 房 
价 超常 的 上 涨 ， 无 疑 与 充裕 的 流动 性 、 宽 松 的 货币 政策 密切 相关 。 在 供给 方面 ， 
过 度 宽 松 的 货币 政策 为 开发 商 提供 了 充裕 的 资金 ， 缓 解 了 开发 商 资金 紧张 的 局 
面 ; 在 需求 方面 ， 数 次 下 调 存 贷款 利率 ， 降 低 购 房 首付 款 比 例 ， 导 致 包括 自 住 和 
投资 投机 在 内 的 市 场 需求 被 同时 放大 。 

在 实体 经 济 尚 未 整体 转 好 的 形势 下 ， 新 增 投资 存在 明显 的 结构 性 差异 ， 信 借 
D 张 带 来 的 大 量 现金 和 实体 经 济 产能 过 剩 现状 产生 了 矛盾 ， 房 地 产 成 了 资金 的 避 
风 洪 。 为 一 方面 ， 在 相对 宽松 的 货币 政策 环境 下 ， 整 体 市 场 的 流动 性 较为 充裕 ， 
市 场 产 生 较 普遍 的 通胀 预期 心理 ， 在 此 情况 下 ， 防 御 性 投资 的 比例 在 近期 明显 加 
大 ， 受 国内 投资 渠道 较 窄 的 影响 ， 大 量 民 间 资本 亦 选择 进入 房地产 市 场 以 规避 风 
Fo BA 2009 年 广州 市 房地产 市 场 的 总 体 走势 来 看 ， 信 贷 投放 规模 和 房地产 市 场 
上 升 曲线 基本 一 致 ， 信 贷 放量 所 引起 的 流动 性 过 剩 无 疑 是 2009 年 房价 快速 回升 
的 主要 力量 。 但 问题 的 严重 性 也 恰恰 在 此 : 房地产 市 场 的 “回暖 ”乃至 “报复 


221 


CD 


性 上 涨 ” 并 非 建立 在 实体 经 济 形势 向 好 的 有 效 支撑 上 ， 这 必 将 影响 房地产 市 场 
的 未 来 走势 。 


(二 ) 房地产 政策 利好 的 累积 效应 


房地产 业 在 扩大 内 需 、 促 进 经 济 发 展 方面 具有 特殊 而 重要 的 作用 。 事 实 
上 上 ， 当 全 球 金融 海 哺 导致 的 世界 性 经 济 衰 退 允 近 中国 不 得 不 中 断 2005 年 以 来 的 
安 观 调控 ， 于 2008 年 10 月 份 转向 “ 双 保 ”政策 时 ， 房 地 产 作 为 历来 被 经 常 采 用 
的 宏观 调控 手段 也 被 中 央 部 门 重新 启用 。 在 国务 院 于 2008 年 11 月 9 日 发 布 的 扩 
大 内 和 需 十 条 举措 中 ， 温 家 宝 总 理 指出 ,“ 地 产业 是 国民 经 济 的 重要 支柱 产业 ， 对 
于 拉动 钢铁 、 建 材 及 家 电 家 居 用 品 等 产业 发 展 举足轻重 ， 对 金融 业 稳定 和 发 展 至 
关 重 要 ， 对 于 推动 居民 消费 结构 升级 、 改 善 民生 具有 重要 作用 。” 此 后 ， 国 家 财 
政 部 门 、 住 建部 及 银 监 部 门 共同 发 布 了 促进 房地产 业 发 展 相关 措施 ， 其 中 包括 下 
凋 交 易 契 税 税率 、 二 手 房 转 让 营业 税 由 五 年 后 免 征 调整 为 两 年 后 免 征 、 对 个 人 销 
售 或 购 灭 住房 暂 免 征收 印花 税 和 土地 增值 税 、 开 发 项 目 资本 金 比 例 从 35% 降 到 
20% 、 下 凋 个 人 住房 公积金 贷款 利率 等 。 加 上 在 此 前 后 ， 国 家 连续 五 次 降息 以 扩 
大 内 需 、 刺 激 消费 ， 房 地 产业 所 面 对 的 宏观 环境 得 到 极 大 的 改善 。 在 地 方 层面 
上 ,三 东 省 政府 为 了 进一步 落实 国家 的 “救市 ”政策 ， 推 进 市 场 和 行业 的 尽快 
复苏 ， 于 2009 年 3 月 出 台 了 《关于 促进 我 省 房地产 市 场 平稳 健康 发 展 的 若干 意 
见 》( 简 称 “ 粤 十 五 条 ”)。 从 涵盖 范围 来 看 ，“ 粤 十 五 条 ”的 目标 指向 “ 促 消 
痪 、 援 开发 、 增 保障 ”十 分 明显 。 从 加 大 保障 性 住房 建设 力度 、 进 一 步 鼓 励 普 
通商 品 住房 消费 、 支 持 房地产 开发 企业 积极 应 对 市 场 变化 出 发 ， 对 2009 年 广东 
房地产 市 场 实 行 “维稳 " 。 减 免税 、 降 息 、 放 宽 外 资 、 购 房 人 户 政策 支持 、 缓 交 
地 价 丈 、 分 期 纳税 、 放 开 住 房 公 积 金 使 用 权 等 多 种 强力 措施 全 面 出 击 ， 其 力度 之 
大 、 系 统 性 之 完善 在 各 省 市 地 方 政府 出 台 的 房地产 新 政 中 最 为 突出 。 而 广州 市 政 
府 在 中 央 和 省 已 经 出 台 救 市 政策 的 情况 下 ， 切 实 贯彻 了 有 关 政 策 ， 并 生灵 活 执 
行 ， 例 如 对 一 些 大 宗 土 地 的 出 让 金 没有 催 缴 ， 使 得 市 场 得 到 了 休养 生息 的 机 会 。 
在 各 种 政策 利好 的 累积 效应 下 ， 市 场 的 通胀 预期 升温 、 购 房 保 值 意 愿 大 大 增强 ， 
从 而 使 得 低迷 了 一 年 多 的 房地产 市 场 被 重新 推 向 了 高 潮 。 


(三 ) 投资 者 强烈 的 通胀 预期 使 房地产 投资 成 为 保值 选择 


数据 显示 ，2009 年 11 月 CPI 同比 由 负 转 正 ， 同 比 上 涨 0.6% ， 环 比 上 涨 
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0.3% ; 而 11 月 PPI 同 比 下 降 2. 1% ， 降 幅 比 上 月 缩小 3.7 个 百分点 。 从 国内 来 
看 ， 考 虑 到 宏观 经 济 回暖 的 基础 尚未 稳固 、 外 部 和 民间 投资 及 消费 需求 仍 显 不 
足 、 总 体 产能 过 剩 等 问题 仍然 突出 ， 以 及 就 业 形势 依旧 严峻 等 现实 因素 ， 短 期 内 
出 现 真 实 通胀 的 几率 较 低 。 然 而 正如 2008 年 诺 贝尔 经 济 学 奖 获 得 者 克 鲁 格 曼 所 
言 ， 对 于 通货 膨胀 ， 我 们 唯一 要 慌 惧 的 是 通货 脱 胀 恐惧 本 身 。 也 就 是 说 ， 比 起 实 
际 的 通货 膨胀 率 高 低 ， 我 们 更 应 关心 通货 膨胀 预期 所 带 来 的 效应 。 通 货 膨胀 预 
期 ， 简 单 说 就 是 人 们 对 于 未 来 通胀 发 生 时 间 、 发 生 概 率 以 及 通胀 程度 的 一 种 心理 
预期 。 目 前 ,不 少 人 觉得 将 现金 存 人 银行 的 回报 率 太 低 ， 在 目前 的 市 场 环境 下 ， 
其 至 有 贬值 的 风险 。 政 府 为 刺激 经 济 ， 大 量 增 加 基础 建设 投资 或 发 放大 量 的 信贷 
资金 ， 无 疑 将 增 大 社会 上 流通 的 货币 量 ， 通 货 膨胀 压力 转 而 增 大 ， 持 有 货币 的 人 
难免 要 面临 资产 缩水 的 风险 。 此 外 ， 贷 款 利率 经 过 连续 的 下 调 ， 目 前 已 经 降 到 差 
不 多 四 五 年 来 的 最 低 水 平 ， 再 加 上 相对 宽松 的 货币 政策 ， 对 企业 及 个 人 来 说 ， 向 
银行 贷款 及 融资 的 成 本 低 ， 现 金 的 地 位 相应 有 所 下 降 。 这 个 时 候 ， 站 在 保值 与 增 
值 的 角度 来 看 , “现金 为 王 ” 的 说 法 已 经 不 太 合 时 宜 ， 而 房地产 则 因 其 稳定 的 保 
值 性 ， 成 为 民间 闲置 资金 的 首选 出 路 。 

通胀 预期 往往 具有 强大 的 “自我 实现 ”机 制 ， 同 时 人 们 对 通胀 预期 很 容易 
形成 “ 羊 群 效应 ”， 在 群体 力量 的 相互 作用 下 引致 通胀 预期 偏离 真实 通胀 ， 对 房 
价 上 涨 起 到 推波助澜 的 作用 。 对 于 自 住 型 购买 者 来 说 ， 房 价 的 上 涨 意味 着 将 来 购 
严 会 带 来 更 大 的 支出 ， 在 此 预期 下 被 动 地 加 紧 入 市 ; 而 对 于 投资 型 购买 者 来 说 ， 
则 是 通过 主动 地 购买 房产 实现 资产 的 持 有 所 带 来 的 增值 。 自 住 型 需求 与 投资 型 需 
求 在 短期 内 的 集中 释放 对 房价 的 回升 作出 了 重要 的 “贡献 ”， 再 加 上 投机 者 利用 
市 场 信息 的 不 对 称 ， 宣 扬 房 价 继续 上 涨 的 观点 ， 形 成 大 规模 跟风 购买 ， 造 成 短期 
内 房价 非 正 常 上 涨 。 另 外 ， 国 家 为 了 控制 房地产 开发 过 热 ， 采 取 了 一 系列 措施 ， 
但 从 普通 消费 者 看 ， 这 些 政 策 只 意味 着 “开发 商 的 资金 和 土地 都 受到 了 限制 
只 能 通过 提 价 来 保持 高 收益 "” 。 在 通胀 预期 的 指导 下 ， 民 众 更 容易 产生 非 理性 行 
为 ， 争 相 购买 房产 保值 ， 从 而 推动 房价 不 断 上 升 。 











(四 ) 开发 商 的 造 市 活动 助长 了 房价 上 涨 


得 短 一 年 多 的 时 间 ， 房 地 产 开 发 商 可 谓 经 历 了 “冰火 两 重 天 ”。2008 EFE 
年 ， 楼 市 进入 周期 性 调整 ， 房 地 产 价 格 与 成 交 量 都 有 显著 的 回落 ， 加 上 迅速 蔓延 
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的 金融 风暴 令 投 资 收 紧 ， 楼 市 一 度 陷 人 低迷 。 虽 然 中 央 以 房地产 作为 重要 突破 
站， 加 大 政策 力度 以 提 振 楼 市 ， 但 由 于 政策 作用 的 灌 后 性 ， 未 能 起 到 立竿见影 的 
效 娄 ,加 上 不 明朗 因素 增多 ， 开 发 商 普 遍 对 市 场 前 景 并 不 乐观 。 在 此 预期 下 ， 开 
人 发 丙 采 取 的 是 一 系列 自救 措施 ， 如 降价 促销 、 主 推 小 户型 、 减 少 开工 量 、 裁 员 降 
新 竺 ， 以 图 缓解 资金 链 压 力 。 而 令 人 意 想 不 到 的 是 进入 2009 年 ，“ 小 阳春 ” 
SFE 、“ 地 王 ” 等 字眼 反而 成 为 房地产 行业 的 关键 词 ， 政 策 利好 的 累积 效应 汲 
浙 显 现 ， 房 地 产 市 场 迅 速 升温 ， 带 动 成 交 量 大 幅 上 涨 。 与 此 同时 ， 开 发 商 资 会 斥 
力 绥 解 ， 预 期 向 好 ， 在 市 场 上 表现 出 后 盘 、 惜 售 等 推 高 房价 的 造 市 行为 ， 以 图 制 
迄 房 源 短 缺 的 丽 慌 。 据 媒体 报道 ， 目 前 广州 开发 商 播 盘 ， 主 要 集中 在 两 类 楼 舱 ， 
一 人 闫 是 在 区 域 板块 内 ， 货 源 稀缺 ， 或 是 自然 环境 优势 突出 ， 或 是 在 地 区 内 阶段 
性 缺 货 ; 另 一 类 是 小 发 展商 的 楼 盘 ， 不 像 上 市 公司 需要 追求 业绩 ， 也 没有 大 型 
房 企 的 资金 压力 ， 更 注重 的 是 看 涨 预期 下 的 利润 。 虽 然 政府 三 令 五 申 地 表明 新 
房 有 了 预 售 证 就 要 进行 出 售 ， 但 却 难 以 控制 开发 商 的 揪 盘 现象 ， 开 发 商 或 者 推 
全 令 硕 售 证 的 时 间 ， 或 者 表示 尚未 准备 好 ， 或 者 直接 将 价格 定 为 天 价 ， 对 此 行 
为 难以 界定 。 从 某 种 意义 来 说 ， 播 盘 、 惜 售 是 出 于 开发 商 谋求 利润 的 天 性 驱动 
下 的 一 种 商业 行为 ， 在 当前 信息 不 对 称 的 市 场 中 是 难以 规避 的 。 在 这 种 环境 下 ， 
政府 应 当 和 努力 加 强 信息 透 明 化 ， 引 导 群 众 形成 理性 的 预期 ， 对 开发 商 的 造 市 活 
列 所 引致 的 房价 上 涨 进 行 有 效 的 甄别 ， 通 过 需求 的 正常 反馈 推动 市 场 达 到 理想 
的 均衡 。 


(五 )“ 地 王 ” 效 应 催化 房价 


2009 年 ， 广 州 市 土地 市 场 一 改 2008 年 多 个 地 块 底价 成 交 的 现象 ， “地 王 ” 
频频 出 现 ， 某 些 地 块 的 楼 面 地 价 甚至 逼近 周边 楼 盘 的 房价 。 

于 发 商 天 于 高 价 拿 地 ， 是 因为 他 们 认为 能 将 高 价 土地 的 成 本 向 未 来 更 高 的 房 
价 中 转移 ， 而 在 我 国 房地产 市 场 供应 主体 单一 、 开 发 商 礁 断 供应 市 场 的 情况 下 
这 种 成 本 转嫁 的 确 是 较 容易 实现 的 。 成 本 从 土地 向 房价 的 传递 过 程 ， 也 是 房价 疯 
于 上涨 的 过 程 。 由 此 形成 了 一 个 恶性 循环 : 地 价 上 涨 构成 房价 上 涨 的 强大 推动 
站 ， 而 房价 上 涨 又 成 为 开发 商 高 价 拿 地 的 信心 支撑 。 而 对 未 来 某 种 商品 价格 走 执 
的 预期 ， 又 会 直接 影响 到 消费 者 的 选择 , “地 王 ” 就 增强 了 人 们 对 未 来 房价 将 绢 
妥 上 涨 的 预期 。 由 于 “地 王 ”楼 面 价 远 远 高 出 周围 房价 ， 形 成 了 所 谓 “ 面 粉 中 
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过 面包 ”的 现象 ， 使 人 们 确信 未 来 房价 还 可 能 继续 大 幅度 上 涨 ， 进 而 在 “ 买 涨 
不 天 跌 ” 的 心理 推动 让， 跟风 入 市， 进一步 推 高 房价 。 还 有 一 个 重要 原因 在 于 : 
许多 开发 商 拿 到 土地 后 ， 并 不 立即 开发 ， 而 是 围 积 起 来 坐等 土地 升值 ， 获 取 超 额 
利润 ， 这 是 房价 持续 上 涨 的 最 重要 的 根源 之 一 。 

2009 年 ， 广州 市 “地 王 ” 频 现 ， 无疑 是 另 一 个 助 推 本 地 房价 上 涨 的 关键 因 
素 。 从 直观 来 看 ， 珠 江 新 城 D8 -2 地 块 以 楼 面 地 价 15323 元 /平方 米 的 高 价 成 为 
年 度 单价 “地 王 ” 后 ， 各 在 售 楼 盘 在 当月 纷纷 提 价 约 6% ， 有 的 楼 盘 甚 至 提 价 
11. 12% ， 而 从 6 月 份 至 今 ， 不 少 楼 盘 已 上 涨 20% ~40% ; 此 外 ,7 月 16 日 拍 出 
大 学 城 DS -1102 与 DS1601 地 块 分 别 夺 得 了 大 学 城 单价 “地 王 ” 与 总 价 “ 地 王 ” 
的 称号 ，7000 多 元 /平方 米 的 楼 面 地 价 远 高 于 周边 的 在 建 楼 盘 ， 加 上 建造 成 本 ， 
房价 将 至 少 在 万 元 以 上 ， 从 而 大 大 提高 了 周边 开发 商 的 心理 价位 ， 进 一 步 刺 激 了 
房价 上 涨 的 步伐 。 


三 ”对 2010 年 广州 市 房地产 市 场 发 展 趋势 的 展望 


(一 ) 政策 转向 


为 刺激 经 济 增长 ， 中 央 及 地 方 政 府 在 2008 年 下 半年 之 后 相继 出 台 了 系列 救 
市 政策 ， 在 相当 程度 上 刺激 了 房地产 需求 ,促进 了 2009 年 房地产 市 场 的 回暖 。 
但 中 央 政 府 2008 年 出 台 的 系列 刺激 房地产 销售 的 政策 ， 以 及 一 些 地 方 政府 出 台 
的 房地产 救市 政策 ， 如 二 手 房 营 业 税 减免 、 利 率 7 折 等 ， 执 行 日 期 均 为 2009 年 1 
月 1 日 至 12 月 31 日 , 实际 上 这 些 救市 政策 也 的 确 在 2009 年 底 之 后 终止 。2010 
年 的 政策 走向 成 为 各 方 关注 的 热点 ， 政 策 预 期 将 左右 利益 主体 在 市 场 博弈 中 作出 
如 何 的 反馈 。 显 然 ， 不 同 的 利益 主体 对 2010 年 政策 走向 的 期 待 差异 甚 远 ， 开 发 
商 和 地 方 政府 期 待 政策 的 延续 ， 以 便 维持 市 场 的 繁荣 态势 ; 民众 期 待 政府 通过 回 
收 优惠 政策 打压 房价 ， 以 便 市 场 的 理性 回归 ， 而 一 些 地 方 政 府 已 经 先 于 中 央 表 
态 ， 将 继续 维持 之 前 的 优惠 政策 。 在 这 种 复杂 的 博弈 局 面 下 ， 政 策 何 去 何 从 ， 的 
确 考验 着 中 央 的 决策 智慧 。 

2009 4F 12 A5~7 4, 在 北京 召开 的 中 央 经 济 工作 会 议 明确 提出 要 继续 实施 
积极 的 财政 政策 和 适度 宽松 的 货币 政策 ， 增 加 普通 商品 住房 供给 ， 支 持 居民 自 住 
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和 改善 性 购房 需求 。 此 外 ， 中央 于 年 底 提 出 了 “ 国 四 条 ”， 明 确 表 态 要 “遏制 房 
价 过 快 上 涨 ” ， 同 时 发 布 《 关 于 进一步 加 强 土 地 出 让 收 支管 理 的 通知 》， 将 土地 
出 让 的 首付 款 缴纳 比例 提高 至 50% ， 分 期 缴纳 期 限 不 超过 1 年 。 这 些 举动 都 反 
映 出 中 央 已 将 调控 的 重心 从 “促进 ”转向 “维稳 ”，2010 年 的 住房 任务 首先 是 保 
证 投资 的 快速 增长 ， 同 时 又 防止 住房 市 场 的 大 起 大 落 ， 尤 其 要 防止 房价 的 过 度 上 
涨 。 但 总 体 来 说 ， 从 目前 宏观 经 济 对 房地产 仍 存 依赖 角度 来 看 ， 房 地 产 市 场 短期 
内 不 会 被 大 力 打压 。 

面 对 房 地 产 市 场 对 政策 的 过 分 依赖 ， 我 们 不 得 不 进行 反思 ， 在 利益 博弈 复杂 
的 情况 下 ， 单 纯 依靠 政策 利好 的 取舍 是 否 能 从 根本 上 引导 市 场 回归 理性 发 展 ” 事 
实 上 ， 我 们 必须 承认 房地产 市 场 的 症结 不 在 于 有 无 优惠 政策 ， 而 在 于 政府 真正 择 
腊 卖 地 生存 的 利益 模式 ， 以 及 真正 大 力 推进 保障 性 住房 建设 ， 唯 有 这 样 政府 才能 
以 更 客观 的 立场 履行 其 宏观 调控 的 职能 。 


(二 ) 供应 预测 


L. HAKA 

2009 年 以 来 我 国 多 个 城市 房价 屡 创 新 高 ， 商 品 房 供应 不 足 被 视 为 导致 房价 
峰 升 的 因素 之 一 。 在 2009 年 的 中 央 经 济 工作 会 议 上 ， 中 央 提 出 要 增加 普通 商品 
住房 供给 ， 这 表明 了 政策 已 经 开始 关注 楼 市 的 供应 端 。 从 全 年 来 看 ，2009 年 广 
州 市 仅 商 品 住宅 土地 的 供应 量 已 经 多 达 4.6 平方 公里 ， 基 本 与 2007 年 持平 ， 超 
过 计划 住宅 土地 供应 量 的 2.5 平方 公里 (包括 保障 性 住房 用 地 )。 广 州 市 政府 大 
淮 推 地 的 一 个 重要 目的 就 是 向 购房 者 发 送 一 个 乐观 的 信和 号， 市场 上 有 充足 的 供给 
储备 ， 以 缓解 购房 者 对 于 “楼 芒 ” 的 焦虑 。 但 不 少 业 内 人 十 认为 ， 一 个 住宅 地 
产 项 目 在 正常 情况 下 的 建设 周期 至 少 为 一 年 ， 大 量 的 土地 供应 在 短期 内 对 调控 房 
价 难 以 起 到 立竿见影 的 效果 ， 而 且 土地 开发 建设 的 速度 能 否 跟 得 上 ， 还 与 政府 主 
管 部 门 对 土地 出 让 之 后 开发 建设 进度 的 监管 力度 有 关 。 

此 外 ， 推 进 保障 房 建设 作为 “ 国 四 条 ”中 的 重要 举措 ， 对 于 降低 房价 、 保 
障 中 低 收 入 居民 住房 需求 具有 重要 意义 。 广 州 市 计划 在 2009 年 与 2010 年 两 年 
内 建设 政府 保障 性 住房 约 408 万 平方 米 ， 其 中 2009 年 广州 市 计划 新 开工 13 个 
保障 性 住房 项 目 ， 总 建筑 面积 164. 9 万 平方 米 ， 计 划 完 成 投资 为 30 亿 元 ,但 
2009 年 1 ~9 月 份 ， 广州 市 投资 计划 仅 完 成 了 26. 5%， 其 中 经 济 适用 房 为 
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33% ， 资 金 到 位 率 为 100% ; 廉 租房 为 22% ， 资 金 到 位 率 为 74% 。 按 照 广州 市 
保障 性 住房 建设 的 规划 周期 ， 政 府 必 将 于 2010 年 加 快 项 目 建 设 的 步伐 。 大 规 
模 保障 性 住房 的 推出 ， 将 加 大 市 场 上 的 有 效 供给 ,在 一 定 程度 上 亦 可 起 到 降低 
房价 的 作用 。 

2. 开发 商 

由 于 2008 年 楼 市 销售 受阻 ， 加 上 上 股市 不 断 走低 和 信贷 市 场 收 紧 ， 令 发 展商 
半 过 空前 的 资金 压力 ， 消 化 库存 成 为 各 大 开发 商 在 2009 年 上 半年 的 首要 任务 。 
与 此 同时 ， 新 项 目 纷纷 推迟 开工 计划 ， 在 建 项 目 有 的 缓 建 ， 有 的 甚至 停 建 ， 加 上 
库存 消化 速度 超出 预期 ， 在 一 定 程度 上 减少 了 2009 年 下 半年 乃至 2010 年 上 半年 
的 有 效 存货 供应 。 虽 然 有 数据 显示 ，2009 年 8 月 以 来 ， 广州 市 新 开工 及 施工 面 
株 环 比 大 幅 增 加 ,但 由 于 投资 的 滞后 性 ， 预 计 新 开工 量 的 增加 到 2010 年 下 半年 
才能 逐步 显现 。 

预计 2010 年 广州 全 市 十 区 新 增 住宅 供应 约 4.9 WE, 尤其 中 心 六 区 商品 住 
宅 新 增 也 将 延续 近年 不 断 紧 缩 的 趋势 ， 预 计 供 应 约 2. 2 万 套 。 总 体 来 说 ，2010 
年 全 市 十 区 可 和 售 货 量 合计 约 7. 4 万 套 。 与 2009 年 相 比 ，2010 年 新 增 供应 减 量 最 
明显 的 是 市 中 心 区 。 由 于 2008 年 底 余 货 约 为 5.7 万 套 ， 因 此 2010 年 总 可 售 货 量 
较 2009 年 有 大 幅 减 少 。 新 增 供应 将 主要 集中 于 番禺 、 花 都 两 区 ， 楼 市 成 交 重 心 
将 加 速 外 扩 。 

万 外 ,广州 亚运 会 的 举办 ， 出 于 交通 、 环 境 、 治 安 等 因素 考虑 ， 政 府 已 明确 
表示 会 在 亚运 会 前 后 两 个 月 禁止 市 区 工地 的 施工 ， 这 必然 会 在 一 定 程度 上 延迟 楼 
盘 的 施工 和 预 售 进度 。 


(二 ) 需求 预测 


接近 2009 EIE, 令 人 意外 的 是 ， 广 州 楼 市 最 终 由 “火爆 ”演变 成 了 “ 疯 
狂 ”“， 掀 起 了 新 一 轮 价格 上 涨 的 高 潮 ， 原 本 传统 的 年 末 淡 季 反 而 变 成 了 楼 市 黄 会 
时 市 。 房 价 越 “ 疯 狂 ”， 越 说 明 房价 脱离 了 普通 居民 的 购买 力 ， 说 明 对 住房 的 需 
求 已 经 主要 不 是 自 住 或 是 改善 性 的 居住 需求 ， 买房 已 经 越 来 越 成 为 投资 手段 和 保 
值 手 段 。 

随 者 楼 价 的 持续 奖 升 ， 投 资 性 购买 的 人 市 风险 亦 相 应 提高 ， 同 时 ，2009 年 
”未 发 布 的 “ 国 四 条 ” 中 明确 表态 要 遏制 部 分 城市 房价 过 快 上 涨 的 势头 ， 对 于 投 
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资 型 需求 来 说 ， 无 疑 是 个 利空 消息 。 随 着 市 场 参 与 者 对 政府 将 出 台 调 控 政 策 的 预 
期 越 来 越 高 ， 观 望 现象 必然 会 随 之 出 现 ， 特 别 是 投资 性 需求 将 首先 退出 市 场 。 但 
一 旦 楼 价 回归 到 正常 轨道 ， 作 为 华南 地 区 中 心 城市 并 且 房地产 市 场 -- 直 以 理性 著 
称 的 广州 ， 其 刚性 购买 力 将 重新 占据 市 场 的 主要 位 置 ， 因 此 市 场 成 交 有 可 能 在 经 
力 了 上 半年 的 攻 缩 之 后 得 到 一 定 程 度 的 缓解 ， 但 总 体 来 说 , “盘整 ”将 成 为 2010 
年 广州 楼 市 的 基本 态势 。 


Property market analysis of 2009 and 
prospect of 2010 in Guangzhou 


Abstract; This article summarizes the fundamentals of the property market 2009 in 
Guangzhou , analyses the main characteristics of the market, and gives a prospect for the 
market 2010. 

Key Words; Property market; Guangzhou 
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2009 年 深圳 市 房地产 市 场 分析 


Ae FRE SAR 董 亚 琼 * 


摘 要 : 受益 于 早 前 应 对 金融 危机 的 经 济 刺 激 政策 ，2009 年 深圳 房 地 
疗 市 场 迅速 回暖 。 销 售 量 及 价格 明显 上 涨 ， 重 现 一 片 繁荣 景象 。 相 比 之 下 ， 
租赁 市 场 相 对 平稳 ， 住 宅 租 金 随 房价 变化 小 幅 波动 ， 办 公 楼 租金 企稳 回升 ， 
商业 用 房租 金 则 持续 低位 。 住 宅 用 RETR KRY HME KI, YR SBR 
轮 政策 影响 ， 深 圳 住宅 市 场 已 初 显 调整 态势 ; 住宅 用 地 出 让 所 延续 的 区 位 不 
汐 衡 性 ， 将 加 剧 市 场 供求 差异 ; 城市 更 新 亦 将 为 住宅 市 场 增添 新 的 活力 。 在 
国内 经 济 企稳 回升 大 背景 下 ，2010 年 深圳 房地产 市 场 走势 将 取决 于 政策 导 
向 和 供需 双方 的 角力 。 

关键 词 : 深圳 ”房地产 市 场 ” 城 市 更 新 港 人 深圳 置业 


一 ”商品 房市 场 量 升 价 涨 ， 二 手 房 交 易 井 喷 


(一 ) 房地产 开发 投资 额 小 幅 下 降 ， 占 固定 资产 投资 比重 再 创新 低 


深圳 市 房地产 开发 投资 额 在 2000 ~ 2004 年 间 逐 年 增长 ， 此 后 趋 于 平稳 ， 品 
宕 幅 波动 趋势 ( 见 图 1) 。 自 2003 年 房地产 开发 投资 额 突破 400 亿 元 后 ， 已 连续 
6 年 维持 在 410 亿 ~470 亿 元 之 间 。2009 年 1 ~ 11 月 ， 深 圳 房地产 开发 投资 额 为 
381.41 亿 元 ， 同 比 小 幅 下 降 2. 2% 。 

在 国内 一 线 城市 中 ，2009 年 1 ~11 月 北京 、 上海、 广州 、 深 圳 房地产 开发 





* RRE, 建筑 学 科 博 士 后， 深圳 大 学 土木 工程 学 院 副 院 长 ， 深圳 大 学 房地产 研究 中 心 常务 副 主 
E, 副教授 ， 主 要 研究 住房 政策 、 城市 经 济 与 房地产 市 场 ; 许 良 华 、 郭 伟 、 董 亚 琼 ， 深圳 大 学 
土木 工程 学 院 硕士 研究 生 。 
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投资 同比 增幅 分 别 为 -4.3% 、4.7% 、2.7% 、-2.2%。 在 珠 三 角 中 ， 相 比 广 
州 的 平稳 增幅 ， 深 圳 因 2008 年 土地 市 场 交易 大 幅 萎 缩 ， 同 比 增幅 仍 持 续 小 幅 下 
降 。 

从 房地产 开发 投资 占 全 社会 固定 资产 投资 比重 看 ( 见 图 1) ， 延 续 了 2002 年 
以 来 下 降 趋 势 ， 自 2002 年 的 44.7% 下降 为 2009 年 的 新 低 25.8% ， 同 比 2008 年 


下 降 4. 2% 。 这 主要 是 基础 设施 投资 比重 持续 加 大 、 房 地 产 开发 投资 额 小 幅 下 降 
的 综合 结果 。 


2P A =A 






































1 2000 ~ 2009 年 深圳 市 房地产 开发 投资 情况 


注 : 2009 年 数据 统计 范围 1 ~ 11 月 .其 房地产 开发 投资 额 增幅 为 2008 年 前 11 个 月 
同比 增幅 。 
资料 来 源 ， 深圳 市 统计 局 。 


(二 ) 新 建 商 品 住宅 销量 超 年 内 批 售 量 现 高 潮 ， 宝 安 、 龙 岗 、 特 区 
内 三 分 市 场 


2009 年 ， 深 圳 市 商品 房 批准 预 售 572. 29 万 平方 米 ， 同 比 减 少 26. 43% ， 实 
际 销 售 692. 04 万 平方 米 ， 同 比 增加 58. 18% 。 其 中 ， 住 宅 批 准 预 售 465. 42 万 平 
方 米 ， 实 际 销售 637. 48 万 平方 米 ， 住 宅 年 面积 吸纳 率 @ 达 到 137% , 去 存量 化 致 
库存 短缺 显现 。 在 2008 年 下 半年 开始 的 国家 相关 政策 刺激 下 ，2009 年 市 场 需求 
迅速 释放 ， 开 发 商 旋 即 调头 但 团 于 开发 周期 ， 致 预 售 与 实 售 此 消 彼 长 ， 供过于求 
转 癌 供不应求 。 


由 ”住宅 年 面积 吸纳 率 系 指 住宅 年 实际 销售 面积 与 年 批准 预 售 面积 之 比 。 
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L 商品 住宅 供应 大 幅 减 少 ， 上 年 土地 市 场 低迷 的 滞后 影响 凸显 


2002 年 后 ， 深 圳 市 商品 住宅 批 售 面积 基本 呈 减 少 趋势 ( 见 图 2)。 受 国际 金融 
风暴 影响 ，2008 年 房地产 市 场 低迷 ， 住 宅 用 地 出 让 面积 同比 减少 40% ， 直 接 致 
2009 年 新 建 商品 住宅 批 售 面积 大 幅 减少 。 批 售 面积 仅 465 万 平方 米 ， 同 比 减少 
30.3% ， 其 中 ， 特 区 外 降幅 明显 ， 减 少 40.07% ， 特 区 内 相对 稳定 ， 略 减少 4 01% 。 





F 1200; EZA 商 品 住宅 批 售 面积 nd” 
方 1000 AQ 
K 
z 800 
20 
600 
0 
400 
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200 oA? 
0 -40 
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 ( 年 份 ) 


图 2 2000 ~ 2009 年 商品 住宅 批 售 面积 走势 
资料 来 源 : CRIC 房地产 决策 咨询 信息 系统 、《 深 圳 房地产 年 鉴 2008》。 


2. 面积 豚 纳 率 总 体 较 高 ， 上 下 半年 、 不 同 物业 类 型 、 特 区 内 外 差别 大 


2009 年 全 市 各 类 型 商品 房 总 计 批 准 预 售 572. 29 万 平方 米 ， 实 际 销售 692. 04 
思平 方 米 ， 总 体面 积 吸纳 率 为 120. 9% ， 相 比 2008 年 的 56. 2% 大 幅 上 升 。 上 下 


半年 、 不 同 物业 类 型 、 特 区 内 外 供求 差别 大 ( 见 图 3)。 
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上 半年 住宅 下 半年 住宅 住宅 商业 办 公 天 内 商品 房 关外 商品 房 


图 3 2009 年 批 售 商品 房 面积 吸纳 率 比 较 
资料 来 源 ，CRIC 房地产 决策 咨询 信息 系统 。 
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从 时 间 来 看 ， 商 品 住宅 吸纳 率 上 半年 达 194. 6% ， 下 半年 降 为 94. 6% , 2008 
年 积压 的 需求 在 2009 年 上 半年 集中 释放 ， 下 半年 供给 的 增加 和 业已 趋 高 的 房价 
使 供不应求 状况 有 所 缓解 。 

从 不 同 物业 类 型 看 ， 预 售 商 品 住宅 吸纳 率 为 136. 9% ,同比 上 升 75.2 个 百 分 
A, =F 2008 年 比较 供求 关系 发 生 转 换 。 商 业 、 办 公物 业 吸 纳 率 分 别 为 44. 2% | 
64.2% ， 同 比分 别 上 升 20.9、24. 9 个 百分点 ,供求 皆 呈 复苏 态势 ， 但 仍 供 过 于 
求 。 

从 特区 内 外 看 ， 吸 纳 率 特区 内 、 外 分 别 为 96.0% 、141. 1% ， 同 比分 别 增加 
39.0% 、86. 6% 。 这 主要 缘 于 经 过 2008 年 一 年 调整 ， 关 外 存量 较 大 、 关 内 存量 
却 十 分 有 限 ，2009 年 关外 去 存量 化 过 程 显 著 ， 吸纳 率 攀升 ; 同时 ，2009 年 关内 
房价 迅速 达到 高 位 ， 也 使 买 家 重 回 观 望 ， 吸 纳 率 止步 。 

3. 全 年 成 交火 热 先 高 后 低 ， 下 半年 房价 高 企 抑 制 需求 

2009 年 ， 深 圳 市 新 建 商品 住宅 销售 637. 04 万 平方 米 ， 自 2005 年 持续 下 降 以 
来 首次 增长 ， 同 比 2008 年 增长 55.63% 。2008 年 底 ， 政 府 相继 出 台 了 降低 首付 、 
房贷 利率 优惠 等 一 系列 利好 政策 ， 同 时 ， 房 价 也 处 相对 低位 ， 促 使 了 成 交 量 强劲 
反弹 。 

从 近年 深圳 市 新 建 商品 住宅 成 交 量 与 成 交 均 价 的 关系 看 ( 见 图 4)， 成 交 量 
忆 均 价 存在 明显 负 相 关 性 。2007 年 四 季度 前 ， 成 交 均 价 持续 上 升 ， 成 交 量 则 梯 
次 减少 ; 2007 年 四 季度 成 交 均 价 高 位 拐点 正好 对 应 成 交 量 的 低位 拐点 ， 当 房价 
步 和 人 调整 周期 时 ， 成 交 量 则 随 着 调整 的 深入 而 逐渐 上 升 ， 至 2009 年 一 季度 左右 ， 
a ee nk ee 
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图 4 2005-2009 年 各 季度 新 建 商 品 住宅 成 交 套 数 与 成 交 均 价 
资料 来 源 : CRIC 房地产 决策 咨询 信息 系统 。 
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房价 到 达 低 位 拐点 ， 成 交 量 也 达到 峰值 ，2009 年 下 半年 房价 迅速 攀升 ， 创 历史 
新 高 ， 成 交 量 也 应 声 回 落 。 可 见 消费 者 对 房价 高 度 敏感 ， 高 房价 对 需求 抑制 作用 
明显 。 

4. 宝安 、 龙 岗 、 特 区 内 三 分 市 场 ， 南 山 独 撑 特 区 内 市 场 

从 各 区 新 建 商品 住宅 销售 面积 LAS) 看 ， 宝 安 、 龙 岗 和 特区 内 各 占 1/3。 
其 中 ， 龙 岗 超 宝安 成 全 市 成 交 量 最 大 行政 区 ， 为 224. 57 万 平方 米 ， 占 全 市 成 交 
量 35.3% ， 同 比 2008 年 33% 上 升 2. 3 个 百分点 ; 宝安 区 成 交 199. 24 万 平方 米 ， 
Pt ETH BACHE 31. 3% ， 同 比 2008 年 的 38. 8% 下 降 7. 5 个 百分点 ;特区 内 南山 区 
继续 独 领 风 骚 ，137. 56 万 平方 米 成 交 量 占 特区 内 总 成 交 量 的 近 273 ， 占 全 市 比重 
由 2008 年 的 15.1% 上 升 为 21.6% ; 罗湖 、 福 田 、 盐田 三 区 销量 较 少 ， 合 计 仅 占 
全 市 11.9% 。 各 区 市 场 份额 与 近年 住宅 用 地 出 让 有 关 。 


|) 南山 区 
1 21.6% 





HS 2009 年 各 区 新 建 商品 住宅 销售 面积 构成 
资料 来 源 : CRIC 房地产 决策 咨询 信息 系统 。 


从 户型 看 ( 见 图 6) ， 全 市 户 均 面积 有 所 增 大 ， 为 95. 1 平方 米 / 套 。 其 中 ， 
慢 田 区 户 均 面积 增长 最 快 ， 同 比 增长 14. 4 平方 米 / 套 ; 宝安 区 户 均 面积 仍然 最 
大 ， 为 108. 2 平方 米 / 套 ; 此 外 ， 盐 田 区 受 幸福 里 等 豪宅 项 目 拉 动 ， 户 均 面 积 
太 幅 增 大 。2009 年 二 手 房 户 均 面积 也 很 好 地 体现 了 近年 各 区 户 均 面 积 变化 ， 南 
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山区 近年 户 均 面积 有 下 降 趋 势 ， 因 而 二 手 房 户 均 面积 大 于 新 房 ， 而 罗湖 区 、 
区 和 宝安 区 则 相反 。 


2008 年 新 建 商 品 住宅 户 均 面 积 口 2009 年 新 建 商品 住宅 户 均 面积 
国 2009 年 存量 房 户 均 面 积 
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6 2008 4. 2009 年 新 建 商品 住宅 及 2009 年 二 手 房 户 均 面 积 
资料 来 源 : CRIC 房地产 决策 咨询 信息 系统 。 


(=) 新 建 商品 住宅 价格 波动 大 ， 重 拾 升 势 创新 高 
L 全 年 均 价 上 涨 近 两 成 ， 年 末 均 价 上 涨 近 一 售 


从 历年 新 建 商品 住宅 年 均 价 格 看 〈 见 图 7) ，2005 年 前 房价 处 于 平稳 增长 阶 
段 ，2006 年 、2007 年 为 快速 增长 阶段 ，2009 年 房价 在 经 历 了 2008 年 短暂 调整 之 
后 再 次 大 涨 ， 全 年 均 价 创 历 史 新 高 ， 达 15444 元 /平方 米 ， 同比 上 涨 16. 7% 
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图 7 2000 ~ 2009 年 新 建 商品 住宅 价格 走势 
资料 来 源 ， 深圳 市 规划 与 国土 资源 委员 会 、CRIC 房地产 决策 咨询 信息 系统 。 
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实际 上 ， 采 用 年 均 价格 指标 衡量 房价 ， 很 大 程度 抹 平 了 近年 来 每 年 月 度 房 价 
的 六 幅 波 动 ， 从 新 建 商品 住宅 月 均 价格 看 ( 见 图 8) 2008 年 房价 总 体 震荡 下 
行 ， 由 年 初 14918 元 /平方 米 降 至 年 末 11676 元 /平方 米 ， 降 幅 21. 7% ， 而 2009 
年 房价 则 呈 单 边 上 涨 态势 ，12 月 份 新 建 商品 住宅 售 价 达 23094 元 /平方 米 ， 创 历 
史 新 高 ， 同 比 增幅 也 梯次 攀升 至 年 末 的 97. 8% ， 即 2009 年 未 房价 几乎 达 2008 年 
未 两 倍 。 
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8 2008 年 、2009 年 各 月 新 建 商品 住宅 销售 价格 走势 比较 
资料 来 源 : CRIC 房地产 决策 咨询 信息 系统 。 


2. 领 小、 领 跌 再 领 涨 ， 近 年 深圳 房价 波动 大 

同 国内 其 他 一 线 城市 相 比 ， 深 圳 新 建 商品 住宅 价格 波动 较 大 。 从 图 9 看 ， 广 
州 房价 虽 在 2007 年 、2008 年 涨 跌幅 度 也 大 ， 但 2009 年 并 没 出 现 其 他 三 市 的 暴涨 
局 面 ， 总 体 保 持 稳 中 有 升 运行 态势 ; 北京 、 上 海 房价 近年 在 市 场 调整 中 跌幅 较 
小 、 上 涨 势 头 较 稳 定 。 

2006 年 深圳 房价 提前 启动 ， 第 三 季度 超过 上 海 成 为 国内 房价 最 高 一 线 城市 ， 
并 持续 上 涨 至 2007 年 四 季度 的 15937 元 /平方 米 ;在 经 历 2008 年 调整 后 ，2009 
年 第 一 季度 房价 回落 到 2007 年 以 来 最 低 的 11411 元 “平方 米 ， 与 北京 相当 ， 相 比 
BUSHEL AF BE 28. 4% ; 进入 2009 年 后 ， 在 政策 面 宽松 、 批准 预 售 面积 有 所 下 降 、 
自 住 需求 释放 和 投资 需求 升温 等 多 方面 因素 刺激 下 。 深圳 房价 可 用 暴涨 形容 ， 几 
于 一 年 内 上 涨 一 倍 ， 再 创 历史 新 高 ， 第 四 季度 达 208091 /平方 米 。 深 圳 房价 波 
动 幅度 及 累计 涨幅 明显 高 于 其 他 一 线 城市 ， 究 其 原因 ， 与 深圳 户籍 人 口 比 例 偏 
低 、 常 住人 口中 承租 客 数量 庞大 ， 予 致 的 投资 需求 比例 较 大 等 因素 密切 相关 。 


235 






~ 21000 一 @ 一 深圳 ”一 要 一 上 海 ER  --X-- JH 20891 
7G ‘ 18410 
= 19000 p 
jz 17000 
: 17319 
X 15000 

11000 pr 

9000 

7000 

$ % % % & & & 
ae gy 2 Bye BN a AA a 
ea es wes Wh BR we on A 
Y 人 g 人 N f Ax XK g SS of 
~~ S S S S O 

从 S S Ss S s S S 


图 》 2006 ~ 2009 年 京 、 沪 、 穗 、 深 新 建 商 品 住宅 各 季度 价格 比较 
资料 来 源 : CRIC 房地产 决策 咨询 信息 系统 、 广 州 市 国土 资源 和 房屋 管理 局 。 


3. 南山 房价 超 罗湖 、 近 福田 ， 特 区 内 、 外 房价 差距 扩大 
从 各 区 价格 变化 看 ( 见 图 10 左 半 区 )， 南山 区 房价 走势 较 强 ，2008 年 第 三 
季度 后 完全 超越 罗湖 区 ， 甚 至 2009 年 11 月 以 24983 TO FG KEY E it FB H 


CAE 10 右 半 区 ) 。 这 与 2007 年 以 来 ， 南 山 后 海 、 前 海 填 海 片区 大 规模 兴建 高 档 
住宅 项 目 有 关 。 
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10 2006 ~ 2009 年 各 区 新 建 商品 住宅 季度 价格 比较 (2009 年 最 后 3 月 ) 
资料 来 源 : CRIC 房地产 决策 咨询 信息 系统 。 


截至 2009 年 底 ， 平 均 房 价 自 高 到 低 的 行政 区 分 别 是 特区 内 四 区 福田 、 南 山 、 
罗湖 、 盐 田 ， 特 区 外 二 区 宝安 、 龙 岗 。 纵 观 全 市 ， 近期 福田 、 南 山 和 罗湖 三 区 与 
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其 他 三 区 房价 差 有 扩大 趋势 (IL 10 2X), 282009 年 12 月 ， 价 格 最 高 的 福 
田 区 和 南山 区 房价 已 高 出 价格 最 低 的 龙岗 区 2 万 元 /平方 米 以 上 ( 见 图 10 右 半 
区 ) 。 这 与 近年 特区 内 土地 供应 远 少 于 特区 外 有 关 。 

值得 注意 的 是 ， 宝 安 区 房价 在 2009 年 12 月 份 大 幅度 上 涨 到 17315 元 /平方 
米 ， 并 超越 盐田 区 。 随 着 一 系列 大 前 海 片 区 的 利好 政策 出 台 ， 以 及 地 铁 罗 宝 线 
(一 号 线 ) 延伸 段 开通 的 指日可待 ， 以 福田 中 心 区 组 团 、 前 海 和 宝安 中 心 区 组 团 
为 代表 的 城市 双 中 心 格 局 雏形 也 已 显现 。 


(A) 存量 房 交 易 量 井喷 ， 价 格 上 升平 稳 ， 市 场 主体 地 位 加 强 


L 存量 房 交易 量 全 年 创新 高 ， 超 上 年 3 倍 、 超 新 房 2 倍 ， 住宅 岁 末 创 天 最 

从 近年 存量 商品 房 成 交 面 积 看 ( 见 图 11) 2009 年 全 市 交易 面积 达 1393. 02 
思平 方 米 ， 同 比 大 涨 206. 3% ， 是 2008 年 454. 8 万 平方 米 的 3 倍 ， 创 历史 新 高 。 
在 度 过 2008 年 短暂 调整 期 后 ， 成 交 量 延 续 2007 年 之 前 几 年 的 上 涨 势头 。 












2006 200 2008 2009 


11 2004 ~ 2009 年 深圳 存量 商品 房 与 新 建 商品 房 销售 面积 比较 
资料 来 源 : 深圳 房地产 信息 网 、CRIC 房地产 决策 咨询 信息 系统 


与 新 房 交易 面积 比较 ，2009 年 存量 商品 房 销 售 面积 超过 新 建 商品 房 2 售 
CIR 11) ， 自 2007 年 来 连续 3 年 高 于 新 建 商品 房 成 交 量 ， 存量 房 在 市 场 交易 份 
额 中 的 主体 地 位 进一步 加 强 。 原 因 有 三 . 一 是 新 建 商 品 房 供应 量 持续 下 降 (HL 
图 2) ， 拉 低 了 新 房 销售 面积 ; 二 是 新 房 与 存量 房价 格 差距 扩大 ( 见 图 12) ， 使 
部 分 新 房 需 求 转向 存量 房 ; 三 是 深圳 许多 存量 房 房 龄 较 短 ， 综 合 质量 与 新 建 商品 
房 差 距 不 大 且 处 于 成 熟 片区 。 
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图 12 2009 年 新 建 、 存 量 商品 住宅 每 月 日 均 成 交 套数 、 月 均 价格 
资料 来 源 : 深圳 房地产 信息 网 。 


从 存量 商品 住宅 各 月 成 交 套数 看 〈 见 图 12 ) 2009 年 春节 过 后 交易 量 开始 
大 幅 超 越 新 房 ， 年 末 更 又 增 ， 整 个 12 月 份 达 245.5 万 平方 米 /27887 套 的 历史 天 
量 ， 日 均 成 交 899. 6 套 。 同 时 ， 新 房 成 交 量 却 有 所 下 降 。 此 显著 变化 再 次 源 于 政 
策 调节 ，2009 年 12 月 9 日 国务 院 常务 会 议决 定 : 个 人 住房 转让 营业 税 征 免 时 限 
在 2010 年 由 2 年 恢复 到 5 年 ， 促 使 大 量 二 手 房 交易 在 年 底 赶 搭 政 策 优惠 未 班车 

2. 存量 住宅 价格 上 升平 稳 ， 涨 幅 远 逊 新 房 ， 租 金波 幅 小 

从 成 交 价格 看 ， 相 对 于 新 建 商 品 住宅 价格 疾 升 ， 存 量 住宅 价格 仍然 相对 平 
fa, M 2008 年 平缓 下 跌 转 为 2009 年 平稳 上 涨 。 存 量 与 新 建 商品 住宅 市 场 对比 鲜 
WH, US 个 月 二 者 价格 相当 ， 之 后 差距 逐渐 拉 大 ，12 月 份 新 建 商品 住宅 价格 已 
高 出 存量 住宅 7449 元 /平方 米 。 随 着 存量 住宅 的 市 场 份额 主体 地 位 提升 ， 有 益 于 
促进 整体 房价 稳定 。 

从 租金 看 〈 见 图 13 ) ， 全 年 平均 租金 与 2008 年 持平 ， 为 37.3 元 /平方 米 。 
月 ， 期 间 波动 较 小 ， 最 低 36 元 /平方 米 . 月 ， 最 高 39 元 /平方 米 . 月 ， 反 映 住房 
租赁 市 场 供需 稳定 。 

3. 存量 房 交易 量 特区 内 比重 加 大 、 特 区 外 反超 新 房 

从 各 区 域 存量 房 与 新 房 交 易 量 比重 看 ( 见 图 14) ,存量 房 继续 在 罗湖 、 福 
田 、 南 山 三 区 占 绝 大 部 分 比重 ， 并 全 面 超越 2008 年 。 其 中 罗湖 、 福 田 两 区 二 手 
房 与 新 房 成 交 面 积 比分 别 为 8.0、6. 5， 罗 湖区 成 交 套数 比 更 是 达 9.6， 这 与 罗湖 
老 城区 二 手 房 多 、 户 型 普遍 较 小 有 关 ( 见 图 6)。 特 区 外 二 手 房 与 新 房 成 交 面 积 
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图 13 2008 年 、2009 年 各 月 二 手 住宅 挂牌 均 价 及 租金 走势 
资料 来 源 : 深圳 房地产 信息 网 。 


比 由 上 年 的 0. hong 2， 二 手 房 成 交 量 反超 新 房 。 CRA A 
房 增多 ， 可 以 预见 ， 特 区 外 二 手 房 也 将 扮演 越 来 越 重 要 的 角色 。 





Ea 2009 年 新 房 成 交 面 积 C] 2009 年 P) 房 成 交 面 条 
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图 14 2009 年 各 区 二 手 房 、 新 房 成 交 面积 比较 
资料 来 源 ， 深圳 房地产 信息 网 。 


(五 ) 写字 楼 新 建 市 场 量 价 齐 升 ， 二 手 市 场 走 出 低迷 


2009 年 ， 与 新 建 商品 住宅 批 售 面积 同比 减少 30. 18% 相反 ， 新 建 写字 楼 批 售 
面积 同比 大 增 64. 7% ， 达 54. 11 万 平方 米 ( 见 图 15); 销售 面积 同比 涨幅 更 达 
169.4% ， 为 34.74 万 平方 米 。2004 ~ 2009 年 新 建 写字 楼 市 场 总 吸纳 率 为 
67.7% ， 未 含 开 发 商 自用 和 保有 经 营 面积 。2009 年 新 建 写 字 楼 成 交 均 价 26864 
元 /平方 米 ， 同 比 上 涨 32. 59% , 涨幅 高 于 住宅 和 商业 用 房市 场 。 
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图 1S 2004 ~ 2009 年 新 建 写字 楼 市 场 比较 
资料 来 源 : CRIC 房地产 决策 咨询 信息 系统 。 


从 近 两 年 各 月 二 手写 字 楼 挂牌 均 价 和 租金 看 〈 见 图 16) ， 租 金 变化 滞后 于 售 价 
变化 ， 时 间 上 相差 4 个 月 左右 。2009 全 年 二 手写 字 楼 挂牌 均 价 下 降 5.8% ， 为 
18991 元 /平方 米 ， 年末 达 到 21957 元 /平方 米 ， 同 比 上 年 底 上 涨 31. 5% 。2009 年 写字 
楼 租金 同比 下 降 14% ， 为 77. o H, FIRA 85 元 /平方 米 " 月 ， 比 2008 年 
底 上 涨 9% ， 尽 管 相 比 2008 年 初 高 点 还 有 一 定 差 距 ， 但 已 基本 走出 低迷 ， 稳 健 复苏 。 
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图 16 2008 年 、2009 年 各 月 二 手写 字 楼 挂牌 均 价 及 租金 走势 
资料 来 源 : 深圳 房地产 信息 网 。 


| 
(六 ) 商业 用 房市 场 企 稳 向 好 ， 售 价 反弹 高 企 ， 租 金 复 苏 缓慢 


从 新 建 商业 用 房市 场 看 (上 见 图 17), 2009 年 批 售 面 积 同 比 下 降 30% ， 为 
45.84 万 平方 米 ; 销售 面积 同比 上 涨 32. 6% ， 为 20. 26 万 平方 米 。 近 6 年， 新 建 
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aa 


商业 用 房 共 批 售 373. 99 万 平方 米 ， 销 售 179. 13 万 平方 米 ， 总 吸纳 率 为 47.9%6 。 
该 吸纳 率 与 写字 楼 市 场 类 似 ， 开 发 商 自 用 和 保有 出 租 经 营 是 主要 原因 。 新 建 商业 
用 房 全 年 成 交 均 价 上 涨 13.8% ， 为 22647 元 /平方 米 ， 高 于 二 手 挂牌 均 价 上 涨幅 度 。 


新 建 商 业 用 房 批 售 面积 | | 新 建 商业 用 房 销 售 面积 
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图 17 2004 ~ 2009 年 新 建 商业 用 房市 场 比较 
资料 来 源 : CRIC 房地产 决策 咨询 信息 系统 。 


从 二 手 商 业 用 房市 场 看 ( 见 图 18)， 各 月 挂牌 均 价 上 涨 较 快 ，2009 年 末 同 

比 上 涨 30. 3% ， 达 到 43450 元 /平方 米 ， 超 过 2008 年 初 高 点 ，2009 全 年 均 价 同 

比 上 涨 3. 5% ， 为 39759 元 /平方 米 ; 且 远 远 高 出 新 建 商业 用 房 均 价 。 此 现象 体 

现 了 商业 用 房市 场 特征 ， 传 统 商 圈 人 气 旺 盛 ， 新 商 圈 还 需 逐 渐 成 熟 。 而 商业 用 

房租 金 总 体 仍 未 摆脱 2008 年 来 颓势 ，2009 全 年 均 价 下 降 17. 1% ， 为 154.4 元 / 
平方 米 ， H, EREE 147 元 /平方 米 . 月 ， 同 比 下 降 8. 1%. 
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图 18 2008 年 、2009 年 各 月 二 手 商业 挂牌 均 价 及 租金 走势 
资料 来 源 : 深圳 房地产 信息 网 。 
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二 ”土地 市 场 交易 整体 活跃 ， 不 同类 用 地 差异 显著 ， 
关内 住宅 用 地 稀缺 加 剧 


(一 ) 土地 市 场 强劲 反弹 ， 整 体 成 交 率 显著 增加 


2001 ~ 2009 年 间 ， 深 圳 土地 出 让 面积 呈 波 动 状态 (UL 19), 成 交 率 均值 
87. 3% ， 其 中 2008 年 和 2009 年 大 幅 增加 。 从 2009 年 出 让 面积 看 ， 达 292. 60 万 平方 
米 ， 较 2008 年 减少 26.5% ， 但 总 量 依旧 可 观 ， 远 超 2001 ~ 2007 年 间 出 让 水 平 。 从 出 
让 成 功率 看 ，2009 年 出 让 土地 合计 68 宗 ， 其 中 9 块 流 拍 ， 宗 数 成 交 率 D 86. 8%; 成 
功 出 让 面积 260 万 平方 米 ， 面 积 成 交 率 四 88. 9% ， 较 2008 年 的 69.3% 成 交 率 显 
著 增 加 ， 成 交 活路 程度 与 2007 年 以 前 相当 ， 金融 危机 后 土地 市 场 强劲 反弹 。 
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19 2001 ~ 2009 年 深圳 市 土地 总 出 让 、 成 交情 况 


注 : 2008 年 成 交 的 一 宗 政策 性 住房 用 地 不 包括 在 内 。 
资料 来 源 : 深圳 市 规划 与 国土 资源 委员 会 。 


(二 ) 住宅 类 及 其 他 类 型 用 地 市 场 活跃 ， 商 业 、 办 公 类 用 地 持续 低迷 


L 住宅 类 用 地 供给 大 幅 减 少 却 成 交火 热 ， 中 小 规模 地 块 成 交 比 例 高 
2001 年 以 来 ， 住 宅 类 用 地 〔 此 处 包括 居住 用 地 、 商 住 混合 用 地 和 商务 公寓 





D 土地 宗 数 成 交 率 为 成 交 土 地 宗 数 与 出 让 土地 宗 数 之 比 。 
© 土地 面积 成 交 率 为 成 交 土 地 总 面积 与 出 让 土地 总 面积 之 比 。 
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用 地 ) 成 交 基本 维持 相对 较 高 水 平 ，2008 年 由 于 金融 海 哺 影 响 成 交 比 例 大 幅 下 
tE, 2009 年 市 场 渐 被 重新 激活 ， 住宅 类 用 地 市 场 交 易 火 热 。 在 2009 年 成 交 的 12 
宗 住宅 类 用 地 中 ， 有 9 宗 地 块 是 经 多 轮 竞拍 之 后 成 交 ， 更 有 宝安 区 两 块 捆绑 出 让 
土地 经 过 95 轮 激烈 竞拍 后 成 交 ， 一 改 2008 年 七 成 住宅 类 用 地 以 底价 成 交 的 清冷 
jam ( 见 图 20)。 









2007 2008 2009 ( 年 份 ) 


图 20 2001 ~ 2009 年 深圳 市 住宅 类 用 地 土地 出 让 面积 


注 : 2008 年 成 交 的 一 宗 政策 性 住房 用 地 不 包括 在 内 。 
资料 来 源 : 深圳 市 规划 与 国土 资源 委员 会 。 


2009 年 住宅 类 用 地 出 让 面积 合计 72.73 刀 平 方 米 ， 仅 占 总 出 让 面积 的 
24.86% ， 比 例 明显 减少 ， 同 比 降低 46. 3% 。 住宅 类 用 地 成 交 面 积 合计 52. 7 万 平 
方 米 ， 面 积 成 交 率 72. 4% ,同比 上 涨 28%， 而 宗 数 成 交 率 达 92. 3% ， 明 显 高 于 
面积 成 交 率 。 成 交 地 块 宗 均 面积 4. 3 万 平方 米 ， 低 于 出 让 地 块 宗 均 面积 5.6 万 平 
方 米 ， 为 2008 年 一 半 ， 成 交 地 块 规模 明显 减 小 ， 改变 了 2008 年 住宅 类 用 地 宗 数 
成 交 率 略 低 于 面积 成 交 率 的 局 面 。 总 体 来 看 ，2009 年 中 小 规模 地 块 成 交 比 例 较 
高 ， 由 于 其 对 开发 商 资金 要 求 相对 较 小 ， 易 被 消化 。 

2. 商业 、 办 公 类 用 地 供给 大 幅 减 少 ， 成 交 延 续 2008 年 低迷 态势 

2009 年 商业 、 办 公 类 用 地 (此 处 包括 商业 用 地 、 商业 办 公用 地 、 商 务 性 用 
地 和 商业 酒店 用 地 ) 成 交 冷 淡 ， 延 续 2008 年 低迷 态势 ( 见 图 21) 。 

2009 年 商业 、 办 公 类 用 地 共 推 出 9 宗 ， 出 让 面积 4 4 万 平方 米 ， 同 比 大 幅 降 
低 了 62% ， 成 交 6 宗 合计 3. 2 万 平方 米 ， 同比 大 幅 降 低 了 68% 。2009 年 面积 
EE 72.4% ， 等 同 住宅 类 用 地 ， 同 比 降低 179% ; 条 数 成 交 率 仅 66.7% ， 远 低 于 
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1 AE FS FH Has BL MAC AK 92.3% ， 同 比 降低 25% 。 与 上 年 比 ，2009 年 商业 、 办 公 
类 用 地 面积 成 交 率 和 宗 数 成 交 率 同比 均 有 所 下 降 。 究 其 原因 ， 一 方面 ， 住 宅 价 格 
高 企 促使 开发 商 将 资金 投向 住宅 类 用 地 ; 另 一 方面 ， 商业 、 办 公 类 用 地 的 需求 主 
体 为 金融 、IT、 服 务 业 和 制造 业 企 业 ， 受 宏观 经 济 影响 较 深 ， 部 分 行业 尚未 完全 
RO, FARES BIBRA REE. 











[一 | 商业 办 公 类 用 地 出 让 面积 EZE 商业 办 公 类 用 地 成 交 面 积 
一 9 一 宗 数 成 交 率 -本 一 面积 成 交 率 
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图 21 2004 ~ 2009 年 商业 办 公 类 用 地 出 让 、 成 交情 况 
资料 来 源 ， 深圳 市 规划 与 国土 资源 委员 会 。 


3. 其 他 类 型 用 地 供给 略 少 却 成 交 增 加 ， 大 面积 地 块 成 交 比 例 上 升 

2009 年 其 他 类 型 用 地 〈 此 处 包括 工业 用 地 、 仓 储 用 地 和 其 他 ) 共 推 出 49 宗 
215.4 万 平方 米 ， 除 略 少 于 2008 年 外 ， 远 高 于 前 些 年 出 让 数量 〈 见 图 22) 。 成 交 
44 RA 204.2 万 平方 米 ， 面积、 宗 数 成 交 率 分 别 为 95% 、90% ， 均 较 上 年 大 幅 
上 升 。 成 交 地 块 宗 均 面积 4. 6 万 平方 米 ， 与 上 年 的 3. 8 万 平方 米 相 比 上 浮 21% , 
成 交 中 大 面积 地 块 所 占 比例 上 升 。2004 年 以 来 ， 其 他 类 型 用 地 成 交 率 围绕 80% 
的 比例 作 宽 幅 震 荡 ，2004 ~ 2007 年 间 面 积 成 交 率 均 低 于 宗 数 成 交 率 ， 中 小 地 块 
SE EVR. mi 2008 年 和 2009 年 则 一 改 此 种 态势 ， 面 积 成 交 率 反超 宗 数 成 交 
率 ， 主 要 受 光明 新 区 高 新 技术 产业 园区 大 型 工业 项 目 拉动 ， 使 得 成 交 地 块 大 规模 
地 块 所 占 比 例 有 所 上 升 。 


(=) “SHE” BH, 投资 风险 再 次 积累 


2009 年 深圳 土地 价格 一 路 走高 ，“ 地 王 ” 纪 录 再 次 刷新 。 首 先是 2009 年 6 
月 ， 位 于 福田 区 锦 龙 新 村 旧 改 地 块 ， 是 年 内 特区 内 出 让 的 首 宗 居住 用 地 ， 以 
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22 2004 ~ 2009 年 深圳 市 其 他 类 型 用 地 出 让 、 成 交情 况 
资料 来 源 : 深圳 市 规划 与 国土 资源 委员 会 。 


15550 元 /平方 米 可 售 楼 面 地 价 成 交 ， 超 过 了 2007 年 同位 于 福田 区 地 块 创下 的 
13217 元 /平方 米 的 “地 王 ” 价 。3 个 月 后 ， 这 一 纪录 又 被 特区 外 宝安 尖 岗 山地 
块 以 楼 面 地 价 18874. 64 元 /平方 米 再 次 刷新 。 

2009 年 ， 鉴 于 房地产 市 场 火热 后 开发 商 资金 积累 充裕 ， 国内 贷 币 政策 较为 
金松 ， 未 来 通胀 预期 加 剧 ， 以 及 政府 土地 供应 量 不 足 等 原因 ， 形 成 了 “地 于 ， 
产生 的 必要 条 件 。 而 2009 年 商品 房市 场 的 火爆 和 对 未 来 良好 预期 ， 更 刺激 了 开 
发 商 购 地 热情 ， 加 上 5 月 份 国家 下 调 房地产 开发 项 目 最 低 资本 金 比 例 ， 降 低 开 发 
商 融 资 门 覆 ， 又 成 为 “地 王 ” 产 生 的 催化 剂 。 对 于 市 场 来 说 ， 如 此 高 的 楼 面 地 
价 将 拉动 周边 商品 房价 格 ， 挑 战 居住 和 投资 型 需求 ， 开发 商 投资 风险 也 再 次 积 
Fo 


(H) 住宅 类 用 地 出 让 基本 在 关外 ， 关 内 稀缺 成 度 加 剧 


2009 年 深圳 住宅 类 用 地 主要 成 交 于 关外 ， 在 成 交 的 12 未 地 块 中 ，11 块 位 于 
关外， 成 交 面 积 占 99% ，1 块 位 于 关内 ， 成 交 面积 仅 占 1% ( 见 图 23)。 而 2008 
年 深圳 全 年 成 交 住宅 类 用 地 均 位 于 关外 ， 关内 住宅 类 地 块 持续 紧缺 加 剧 。 随 着 关 
外 的 造 城 运动 ， 居 住 环境 和 配套 设施 的 逐渐 完善 ， 以 及 地 铁 建设 稳步 推进 ， 二 线 
大 的 深圳 特有 区 位 因素 对 居民 购房 影响 将 逐渐 降低 。 

综 上 ，2009 年 深圳 土地 市 场 交易 一 改 2008 年 的 低迷 状态 ,住宅 类 用 地 交易 
火热 ,“ 地 王 ” 再 现 ， 关 外 新 建 住宅 市 场 将 成 主角 。 
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图 23 2009 年 各 区 住宅 类 用 地 供应 面积 比例 
资料 来 源 : 深圳 市 规划 与 国土 资源 委员 会 。 


三 ”保障 性 住房 供应 趋 于 常态 化 ， 
高 层次 人 才 纳 入 保障 范围 


(一 ) 《深圳 市 保障 性 住房 条 例 》 已 过 三 审 ， 高 层次 人 才 纳 入 保障 


当前 在 国家 层面 ， 尚 缺乏 专门 针对 保障 性 住房 的 立法 文件 。 继 2009 年 国内 
首 个 地 方 性 住房 保障 性 法 规 《 厦 门市 社会 保障 性 住房 管理 条 例 》 出 台 ， 并 于 
2009 年 6 月 1 日 正式 实施 后 , 《深圳 市 保障 性 住房 条 例 》 几 经 易 稿 ， 三 审 稿 于 
2010 年 1 H 19 日 获 市 四 届 人 大 常委 会 第 三 十 五 次 会 议 表 决 通过 ， 将 报 广 东 省 人 
大 常委 会 批准 后 施行 。 该 条 例 广泛 汲取 了 新 加 坡 、 中 国 香港 等 地 经 验 ， 以 分 层次 
适度 保障 作为 立法 原则 ， 把 各 类 专业 人 才 纳 入 住房 保障 范围 。 在 国家 级 相关 法 规 
尚未 出 台 之 时 ， 该 条 例 可 为 地 方 住房 保障 葛 定 实践 基础 ， 对 实现 多 层次 、 广 覆 
闭 、 住 有 所 居 的 住房 保障 目标 起 重要 推动 作用 。 

次 圳 市 政府 一 直 重 视 高 层次 人 才 住 房 保障 ，2009 年 12 月 已 开展 高 层次 专业 
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人 才 住 房 补贴 申请 受理 工作 ， 有 针对 性 地 解决 总 部 企业 中 具有 突出 贡献 人 员 和 高 
级 人 才 的 住房 困难 。 高 房价 下 的 人 才 住 房 保障 策略 ， 能 够 有 效 化 解 房地产 市 场 不 
均衡 给 人 才 战 略 带 来 的 负面 影响 。 


(>) 2010 年 保障 房 建设 力度 空前 ,年 度 计划 由 2. 23 万 套 增 至 5 
AE 


按照 《深圳 市 住房 建设 规划 (2006 ~2010)) HR, “十 一 五 ”期 间 ， 全 市 
计划 建设 保障 性 住房 14 万 套 ， 建 筑 面积 766. 6 万 平方 米 。2006 ~ 2009 年 每 年 实 
际 提 供 保障 性 住房 数量 依次 为 0.98 万 、3.97 A, 4.46 万 2.79 NE, 合计 
12.2 TE. 2010 年 继续 加 大 民生 投入 ， 加 大 保障 性 住房 建设 力度 ， 建 设 年 度 计 
划 由 原 2. 23 万 套 增加 到 5 万 套 ， 多 出 部 分 将 主要 供应 “夹心 层 ” 人 和 群 以 及 深圳 
急需 的 各 类 人 才 。 


(=) 准 入 资格 线 动 态 调整 ， 保 障 范围 扩大 


日 2007 年 起 ， 深 圳 市 开始 加 大 保障 性 住房 推出 力度 。 继 2007 年 、2008 年 第 
一 批 保障 性 住房 租 售 工作 结束 后 ，2009 年 12 月 30 日 公布 了 第 二 批 保障 性 住房 申 
请 受理 条 件 ， 申请 家 庭 人 均 年 可 支配 收入 连续 两 年 低 于 26529 JE, 总 资产 不 超 
32 万 元 。 与 第 一 批 保障 性 住房 人 均 年 收入 不 超过 23252 元 的 家 庭 收入 线 、 不 超 
过 28 万 元 的 家 庭 总 资产 限额 相 比 ， 收 入 线 提高 了 14.1%， 资产 线 提 高 了 
14.3% 。2009 年 政府 调 高 保障 性 住房 资格 线 标准 ， 将 直接 扩大 2010 年 住房 保障 
和 面 ， 更 多 低 收入 者 将 被 包括 在 住房 保障 范围 内 。 


(四 ) 针对 低 收入 购房 者 特点 ， 政 府 重视 建设 、 管 理 精致 化 服务 


2009 年 初 配售 的 桃源 村 三 期 经 适 房 项 目 ， 系 由 政府 直接 投资 兴建 。 为 方便 
市 民 降低 成 本 、 节 能 减 排 、 减 少 污染 ， 项 目 采 用 一 次 装修 到 位 模式 。 但 由 于 建设 
过 程 一 些 原因 ，2009 年 元 且 业 主人 住 后 陆续 发 现 墙根 渗水 等 装修 质量 问题 。 针 对 
问题 ， 政 府 积 极 主动 面 对 ， 最 终 在 2009 年 10 月 下 旬 顺 利 解决 。 购买 经 济 适 用 房 的 
居民 由 于 收入 有 限 ， 且 多 是 首次 置业 ， 对 居住 条 件 改善 充满 期 许 ， 对 房屋 质量 要 求 
也 较 高 。 针 对 低 收 入 居民 特点 ， 政府 已 经 重视 保障 性 住房 小 区 建设 、 管 理 的 精致 化 
服务 。 该 事件 的 顺利 解决 ， 也 为 政府 以 后 更 好 地 开展 住房 保障 工作 提供 了 参考 
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四 ”城市 更 新 加 快 土地 盘活 、 促 进 住房 供给 ， 
房市 格局 或 调整 


(一 ) 土地 资源 紧缺 ， 城 市 更 新 势 在 必 行 


近年 深圳 经 济 发 展 ,已 明显 受到 土地 和 空间 、 能 源 和 水 资源 、 人 口 和 劳动 
力 以 及 环境 承载 力 “ 四 个 难以 为 继 ” 因 素 的 制约 ， 特别 是 过 去 城市 建设 以 新 增 
土地 为 主 、 供 给 规模 逐年 快速 增加 ， 土 地 供应 现 已 告急 。 据 市 政协 2009 年 “ 关 
于 我 市 资源 环境 承载 力 问题 ”课题 数据 ， 在 考虑 资源 限制 和 生态 环境 约束 情况 
F, 深圳 市 未 来 陆 域 地 表 生态 控制 线 外 新 增 建设 用 地 极限 潜力 仅 为 142 平方 公 
里 。 如 以 过 去 年 均 十 几 平 方 公里 速度 消耗 ， 土 地 资源 在 10 年 内 将 消耗 殖 尽 。 并 
且 ， 从 空间 分 布 看 ， 这 142 平方 公里 的 土地 非常 破碎 、 零 散 ， 面积 不 足 1000 平 
方 米 的 畸 零 地 块 较 多 ， 可 利用 性 较 差 。 另 外 ， 根 据 《深圳 市 土地 利用 总 体 规划 
(2006 ~2020 年 )》 规 定 ， 至 2020 年 ， 全 市 建设 用 地 总 规模 控制 在 976 平方 公里 
以 内 。 而 2008 年 全 市 建设 用 地 已 达 917 平方 公里 ， 这 意味 着 在 未 来 11 年 内 ， 建 
设 用 地 面积 仅 可 兆 增 59 平方 公里 ， 年 均 仅 5. 4 平方 公里 .@ 深圳 土地 资源 紧缺 形 
势 严 峻 。 

过 去 ， 深 圳 市 诸如 “城中 村 ” 等 存量 土地 一 直 未 纳入 城建 统一 布局 和 开 
RoD 由 于 缺乏 有 效 管理 和 规划 ， 大 量 城 中 村 土地 被 闲置 和 违法 使 用 ， 土 地 利用 
效率 低下 且 浪 费 严 重 。 为 缓解 全 市 土地 紧缺 ， 提升 土地 使 用 效益 ， 促 进 城市 持续 
发 展 ,《 深 圳 市 土地 利用 总 体 规划 (2006 ~ 2020)》 提出， 将 减 量 增长 建设 用 地 
供应 ， 实现 土地 资源 利用 模式 从 外 延 式 扩张 向 内 涵 集 约 发 展 转变 ， 通过 加 快 旧 城 
PAT. JARRE 旧 工 业 区 和 旧 社 区 等 城市 用 地 的 更 新 改造 ， 积 极 盘 活 释放 全 市 
存量 土地 ， 推 进 存 量 土地 “再 开发 ”， 促进 土地 资源 循环 利用 。 


D 深圳 政府 在 线 : 《市 政协 常委 会 对 资源 环境 承载 力 问题 进行 专题 议政 》，2009 - 12 - 17, 
http: //www. sz. gov. en/cn/sz/fs2/Irf/ jqhd/2009 12/120091217_ 1393635. htm, 

D PUTTY A + RMB AS. 《深圳 市 城中 村 CHA) 改造 总 体 规划 纲要 (2005 ~ 
2011)), 2005 - 11 - 09 http: //www. szpl. gov. cn/xxgk/ csgh/ czcgz/ czczg/ 200909/120090903 _ 
53935. htmJH], 
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(二 ) 城中 村 改造 稳步 推进 ， 住 房 供给 者 角色 日 益 突 出 


深圳 市 城中 村 改造 计划 自 2005 年 正式 实施 以 来 ， 成 果 明 显 。 其 中 ， 利 用 旧 
城 旧 村 改造 计划 建设 商品 住房 规模 、 比 重 呈 逐年 递增 态势 ， 商品 住房 供给 角色 日 
显 重要 ; 城中 村 农民 房 出 租 市 场 规模 庞 大 ， 租 赁 房 供 给 角色 不 可 小 凯 。 

L 城中 村 内 商品 住房 计划 建设 规模 、 比 重 逐 年 递增 ， 对 新 建 住房 市 场 影响 
日 显 重 要 

按照 《深圳 市 住房 建设 规划 (2008 ~ 2012)》， 深圳 市 将 在 稳步 推进 城中 村 
改造 的 基础 上 ， 将 旧 城 旧 村 改造 作为 增加 住房 有 效 供应 的 重要 手段 与 措施 为 深 
圳 可 持续 发 展 提供 居住 空间 。 根 据 《 深 圳 市 住房 建设 规划 2007/08/09/10 年 度 实 
施 计划 》，2007 年 、2008 年 、2009 年 、2010 年 度 计划 利用 旧 城 旧 村 改造 建设 商 
品 住 房 套 数 依 次 为 3.01 万 、3.37 万 、3.45 F. 3.12 AE, 建筑 面积 依次 为 268 
J ~ 300.9 万 、308. 5 万 、278. 34 万 平方 米 ， 请 全 年 商品 住房 建设 总 量 比重 依次 为 
28% . 30% . 38%. 43% ( 见 图 24)。 城 中 村 改造 中 ， 商品 住房 计划 建设 规模 逐年 
递增 、 占 商品 住房 建设 总 量 比重 逐年 上 升 ， 在 新 增 住 房 中 供给 角色 日 显 重要 。 


Yzb Ss I E e amn _— r 4 ee ee ee en 
-下 拟 建 商品 住房 HIFA EO d 旧 改 拟 建 商品 住房 [i aR 
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图 24 深圳 市 2007 ~ 2010 年 度 商品 住房 建设 计划 


注 : 因 年 度 计划 建设 商品 住房 面积 均 按 90 平方 米 考虑 ， 故 按 住房 套数 或 住房 建筑 
面积 计算 旧 改 商品 住房 比重 结果 一 致 ， 现 取 住 房 建筑 面积 指标 作 图 示意 。 
资料 来 源 : 深圳 市 规划 和 国土 资源 委员 会 。 


2. 城中 村 村 民房 供需 规模 庞大 ， 对 租赁 市 场 影 响 不 可 小 虎 
据 原 深圳 市 国土 资源 和 房产 管理 局 2007 年 发 布 全 市 住宅 状况 调查 报告 显示 ， 
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#X 72 2005 年 底 ， 深 圳 市 “城中 村 ”农民 房 或 其 他 私人 自 建 房 超过 35 万 栋 ， 总 建 
AERA 1.2 亿 平方 米 ， 约 占 全 市 住房 总 面积 49% ， 除 少数 房 用 于 村 民 自 住 外 ， 
绝 大 多 数 用 于 出 租 ; 另外 ， 约 占 全 市 常住 人 口 总 量 57% 的 470 万 非 户籍 常住 人 
口 ， 和 未 纳入 全 市 常住 人 口 统计 范围 的 近 400 万 流动 人 口 主要 通过 租赁 解决 住房 
问题 ， 其 中 以 租 住 “城中 村 ”农民 房 者 为 多 数 .@ 可 见 ， 深圳 市 “城中 村 ”农民 
房 需 求 上 巨大， 出租 市 场 规模 庞 大 ， 租 赁 房 供给 角色 不 可 小 筑 。 

为 培育 和 规范 发 展 城中 村 农民 房租 赁 市 场 ， 充 分 发 挥 租赁 住房 对 解决 居民 住 
房 需求 的 重要 作用 , 《深圳 市 住房 建设 规划 (2008 ~ 2012)》 提 出 ， 将 通过 加 大 
城中 村 环境 综合 整治 力度 ， 引 入 物业 管理 ， 完 善 配套 设施 ， 规 范 管理 ， 不 断 改善 
租赁 住房 的 居住 环境 ,满足 居民 的 居住 需求 ,促进 住房 供应 体系 的 完善 。 


C=) 城市 更 新 办 法 出 台 加 速 旧 改 ， 新 增 旧 改 住宅 用 地 中 宝安 、 
龙岗 、 南 山 占 主角 


2009 年 12 月 1 日 ， 作 为 国内 首部 系统 、 全 面 规范 城市 更 新 活动 的 地 方法 规 ， 
《深圳 市 城市 更 新 办 法 》( 以 下 简称 《更 新 办 法 》) 正式 付 诸 实 施 。《 更 新 办 法 》 
的 出 台 ， 除 在 鼓励 权利 人 自行 改造 、 改 造 用 地 可 协议 出 让 等 城市 更 新 政策 安排 方 
面 作 出 重大 突破 之 外 ， 还 将 对 未 来 房地产 市 场 格局 调整 产生 重大 影响 。 

1. 《更 新 办 法 》 为 开发 松绑 ， 促 进 城市 更 新 推进 

《更 新 办 法 》 规定 ， 鼓 励 权利 人 自行 改造 ， 并 可 按 公 告 价 协议 出 让 。 亮 点 在 
于 明确 了 改造 项 目的 实施 主体 和 土地 补 价 标准 ， 突 破 了 更 新 改造 土地 必须 通过 
招 拍 挂 ”出 让 的 以 往 政策 限制 ,促进 和 调动 权利 人 和 开发 商 更 新 改造 积极 性 ， 
进而 将 更 多 商品 房 推 向 市 场 。 

以 2009 年 福田 中 心 区 岗 厦 城中 村 推倒 重建 改造 项 目 为 例 ， 参 与 改造 的 政府 、 
开发 商 、 村 股份 公司 及 村 民 都 表现 出 较 高 的 热情 和 积极 性 。 政 府 和 村 股份 公司 涌 
过 协议 开发 方式 出 让 土地 给 开发 商 ， 在 政府 对 拆除 建筑 进行 面积 确 权 ， 村 股份 公 
司 做 好 村 民 拆 迁 工作 后 ， 开 发 商 负责 确定 拆迁 补偿 标准 ， 提 供 货币 、 实 物 补偿 和 
进行 拆除 重建 。 由 于 各 方 沟通 配合 较 好 ， 村 民 对 开发 商 提出 的 补偿 方案 较为 满 


中 ”深圳 市 规划 和 国土 资源 委员 会 : 《深圳 常住 人 口 人 均 住 房 29.6 平方 米 》，2007 - 04-19, 
hitp: //www. szpl. gov. cn/ xxgk/gzdt/zwdt/200908/120090825_ 46560. html, 
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意 ， 拆 除 重建 工作 进行 顺利 ， 项 目 改造 正 稳步 向 前 推进 。 

2. 城市 发 展 向 存量 土地 “再 开发 ”转型 ， 城 市 更 新 全 国 试点 

《更 新 办 法 》 的 出 台 ， 是 深圳 城市 发 展 转型 的 重要 标志 ， 意 味 着 深圳 正 由 过 去 
以 增 量 土地 开发 为 主 ， 向 存量 土地 “再 开发 ”为 主 的 转变 。 来 自 深 圳 市 规划 和 国 
土 资 源 委 员 会 公布 的 数据 ， 深 圳 市 需 城市 更 新 总 用 地 面积 约 200 平方 公里 ， 而 全 市 
新 增 建 设 用 地 扩张 潜力 仅 有 1 和 2 平方 公里 ， 更 新 用 地 与 新 增 用 地 之 比 为 1.4:1， 

人 深圳 城市 发 展 转型 之 良机 ， 住 房 与 城乡 建设 部 于 2009 年 9 月 确定 了 以 “部 
市 共 建 ”方式 ， 将 深圳 确定 为 全 国 城市 更 新 试点 城市 ， 寄 望 先 行 坛 点， 提供 经 验 。 

3. 首 批 更 新 项 目 将 有 力 增 加 住房 供给 ， 宝 安 、 龙 岗 、 南 山 仍 为 未 来 房 源 主 
供 地 

自 批 25 个 城市 更 新 改造 项 目 已 于 2009 年 通过 规划 审批 ， 将 在 后 期 办 理 完 十 
地 等 相关 手续 后 进入 具体 实施 阶段 。 该 批改 造 项 目 涉 及 总 用 地 面积 109. 7 万 平方 
米 ， 总 建筑 面积 397 万 平方 米 ， 将 提供 建筑 面积 约 200 万 平方 米 的 住宅 、21 FE 
方 米 的 办 公 、48 万 平方 米 的 商业 、21 万 平方 米 的 商务 公寓 以 及 90 万 平方 米 的 产 
业 用 房 。 新 增 旧 改 200 万 平方 米 住宅 供应 量 ， 约 占 深 圳 市 2009 年 全 年 新 建 商品 
住宅 成 交 总 量 638. 55 万 平方 米 的 31% ， 待 今后 两 年 形成 首 批 供给 后 或 对 全 市 束 
体 住 房 供 应 量 形 成 积极 影响 。 

在 获 批 的 25 个 城市 更 新 项 目 中 ， 共 有 19 个 城中 村 改造 项 目 。 其 中 ， 关 内 安 
排 城中 村 改造 项 目 6 个 ， 提 供 住宅 40.7 万 平方 米 ， 占 供给 总 量 的 20% ， 关 外 安 
排 城中 村 改造 项 目 13 个 ， 提 供 住宅 161.7 万 平方 米 ， 占 供给 总 量 的 80% 。 旧 改 
新 增 住宅 供应 将 仍 以 关外 为 主 。 并 且 ， 关 外 宝安 、 龙 岗 ， 关 内 南山 依次 供应 住宅 
80.9 J. 63.3 万 、32. 9 万 平方 米 ， 分 别 占 供给 总 量 的 40% 、31% 、16% ， 仍 为 
未 来 新 增 住 宅 主 要 供应 区 域 。 





五 ” 港 人 深圳 置业 总 体 上 升 ， 工 作 置 业 为 主力 、 
投资 置业 创新 高 


2007 年 原 深 圳 市 国土 资源 和 房产 管理 局 发 布 全 市 住宅 状况 调查 报告 显示 ， 
截至 2005 年 底 ， 港澳 台 居民 及 外 籍 人 士 在 深圳 拥有 的 住房 面积 已 达 1296 万 平方 
米 ， 占 全 市 住房 总 面积 的 5.3% ， 占 商品 房 登 记 总 面积 的 10.4% ， 其 中 香港 居民 
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总 体 逐 年 上 升 ， 工 作 置 业 为 主力 ， 投 资 置业 创新 高 。 


(一 ) 港 人 居住 内 地 人 数 渐 增 ， 深圳 置业 比例 最 高 


1. 港 人 居住 内 地 人 数 呈 增长 态势 ， 计 划 移 居 深 圳 者 比例 最 高 

根据 香港 规划 署 发 布 的 《香港 居民 在 内 地 居住 的 情况 及 意向 2008 年 调查 报 
告 》 显 示 ， 在 中 国内 地 居住 的 18 岁 及 以 上 港 人 呈 快 速 增长 态势 ， 平均 每 两 年 增 
长 50% ( 见 图 25)。 其 中 ,居住 深圳 者 最 多 ， 达 31% ( 见 图 26) 。 港 人 居住 内 地 
”人 数 呈 增长 态势 ， 计 划 移 居 深 圳 者 比例 最 高 。 
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2008 年 5 ~ 7 月 2007 年 12 月 ~ 2008 年 3 月 
(统计 时 间 ) 
图 25 2001 ~ 2008 年 在 中 国内 地 居住 的 18 岁 及 以 上 港 人 数目 
资料 来 源 : 香港 规划 署 发 布 的 《香港 居民 在 内 地 居住 的 情况 及 意向 2008 年 调查 报告 》。 


2. 港 人 内 地 置业 深圳 比例 最 高 

从 置业 意向 看 ， 据 香港 置业 国际 《2008 年 港 人 内 地 置业 最 新 取向 调查 分 析 
报告 》 显 示 ， 未 来 有 意 到 内 地 置业 的 18 岁 及 以 上 港 人 有 近 三 成 ， 达 29%, 其 中 
31% 首选 深圳 置业 。2009 年 香港 人 口 为 701 万 人 ， 其 中 18 岁 及 以 上 人 口 在 550 万 
左右 。 以 此 测算 ， 有 意 到 内 地 置业 的 潜在 港 人 对 象 约 在 110 万 ~165 FS, 其 中 ， 
AARIA 33 万 ~50 万 之 间 。 港 人 深圳 置业 潜力 巨大 (参见 图 26), 

从 实际 置业 选择 看 ， 据 香港 置业 国际 调查 数据 ，2004 ~ 2009 年 港 人 内 地 置 
业 套 数 总 体 平稳 ， 基 本 在 2.2 万 ~2.4 万 套间 ( 见 图 27)。 虽 然 2008 年 受 内 地 
楼市 调整 及 购房 “ 限 外 令 ” 政 策 影 响 , 港 人 内 地 置业 规模 有 所 下 降 ， 但 深圳 置 
业 约 5500 万 ~ 5700 HÆ, 仍 占 内 地 置业 总 量 的 36% ， 远 高 于 在 上 海 、 广州 的 
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广东 省 以 外 地 点 深圳 


17% 







广东 省 内 其 他 地 点 
24% 


”广州 (包括 秋天 ) 
17% 


图 26 在 中 国内 地 居住 的 18 岁 及 以 上 港 人 居住 地 分 布 


资料 来 源 ， 香 港 规划 署 《 香 港 居民 在 内 地 居住 的 情况 及 意向 2008 
年 调查 报告 》。 


和 置业 水 平 ( 见 表 1). 2009 年 随 着 内 地 楼 市 回暖 ,“ 限 外 令 ” 政策 解禁 ， 港 人 内 
地 置业 规模 迅速 回升 ， 置 业 数量 约 2. 23 万 ~2. 33 FË, 投资 金额 224 亿 元 人 
民 币 ， 较 2008 年 分 别 增长 46% 和 85% ， 达 历史 高 点 ( 见 图 27)。 其 中 ， 深 圳 
置业 约 8300 ~ 8500 套 ， 占 内 地 置业 总 量 37% , 深圳 稳定 地 为 港 人 内 地 置业 首 
选 〈 见 表 1) 。 


置业 金额 ”一 9 一 置业 数量 








7 250 2.31 2.32 
2.07 2.05 7 35 
FS 200 2.25 i 
币 “ 1.74 
150 
100 871 
50 
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 





图 27 2001 ~ 2009 年 港 人 内 地 置业 规模 


CE: 因 2003 年 投资 金额 数据 不 详 ， 图 中 数据 取 相 邻 两 年 均值 。 
资料 来 源 : 香港 置业 国际 。 
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#1 2008/2009 年 港 人 内 地 置业 数量 分 布 
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所 点 比例 (% ) 
深 Hil 8300 ~ 8500 5500 ~ 5700 36 
p 州 4600 ~ 4800 21 3100 ~ 3300 20 
ik = ff 4300 ~ 4500 19 3000 ~ 3200 20 
i 海 2900 ~ 3100 13 2100 ~ 2300 14 
其 他 2200 ~ 2400 10 1500 ~ 1600 10 
总 单位 数目 22300 ~ 23300 15200 ~ 16100 100 
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随 着 深 港 一 体 化 步伐 加 快 ,， “ 深 港 都 会 图 ”逐渐 形成 ， 港 人 北上 深圳 工作 生 
酒 已 成 稳定 态势 ,置业 潜力 巨大 ， 将 助 推 深圳 住房 消费 总 量 构 升 。 


(二 ) 工作 置业 为 主力 ， 投 资 置业 创新 高 





据 香 港 置 业 国际 报告 ， 在 港 人 各 种 深圳 置业 原因 中 ， 工 作 原 因 所 占 比 例 近 年 
持续 上 升 ，2008 年 、2009 年 均 高 达 38% , BE 2001 年 11% 增 加 27 个 百分点 ， 置 
业 比 例 最 高 〈 见 图 28) 。 此 外 ， 购 置物 业 作 出 租 和 投资 为 港 人 深圳 置业 另 一 土 
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图 28 2009 年 港 人 深圳 置业 原因 
资料 来 源 : 香港 置业 国际 。 
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因 ， 比 例 由 2001 年 的 16% 持续 增长 至 2006 年 的 29% ，2007 年 、2008 年 受 楼 市 
凋 整 和 政府 购房 “ 限 外 令 ” 等 宏观 政策 影响 ， 一 度 下 跌 至 26% 和 21% ， 但 2009 
年 随 着 楼 市 回暖 和 政府 放宽 “ 限 外 令 ” 等 ,投资 比例 快速 回升 至 30% ， 创 历史 
新 高 。 为 外 ，2009 年 港 人 购买 深 全 下 物业 作 度 假 及 退休 用 途 的 比例 则 下 调 至 14% , 
8 年 来 减少 43 个 百分点 。 

港 人 因 工 作 原因 在 深 置 业 ， 体 现 了 其 固有 的 刚性 需求 ， 需 求 稳定 ; 而 购房 作 
出 租 和 投资 用 途 ， 体 现 了 其 在 深 投 资 置业 的 弹性 需求 ， 受 深圳 房市 调整 和 政策 变 
化 影响 较为 明显 。 二 者 各 占 38% 和 30% 的 比例 ， 也 反映 了 港 人 置业 需求 对 深圳 
房市 的 不 同 影响 。 


7、 2010 年 形势 展望 


(一 ) 产业 结构 悄然 调整 ， 经 济 增长 放 缓 但 前 景 依旧 向 好 


2009 年 深圳 实现 生产 总 值 8201. 23 亿 元 , 同比 增长 10. 5% ， 超 全 国平 均 水 
平 1.8% , {Ay 2000 年 以 来 最 低 。 在 单位 产 出 、 资 源 能 源 消耗 方面 指标 较 好 ， 经 
济 发 展 质 量 较 高 。 

值得 说 明 的 是 ，2009 年 深圳 产业 结构 悄然 发 生 着 调整 。 以 年 度 产值 衡量 的 
PAH FT GER A NY BB BB, 2009 年 华为 公司 首次 超过 以 制造 业 为 主 的 富士 康 集团 成 
为 百 强 第 一 名 ， 此 外 中 兴 通 讯 也 超过 深圳 供电 、 中 海 油 深 圳 公司 等 能 源 型 大 企 
d, H 2008 年 的 第 八 名 一 既成 为 第 四 名 。 这 两 家 企业 都 是 深圳 科技 创新 的 典范 
开 企 业 ， 业 务 已 推 向 国际 市 场 。 此 次 排 位 前 进 ， 显 示 了 在 金融 危机 大 背景 下 ， 深 
圳 以 科技 创新 为 主 企业 的 较 强 竞 争 力 。 可 以 预见 ，2010 年 深圳 工业 界 产业 结构 
将 更 趋 合理 ， 在 全 球 经 济 增长 放 缓 下 有 效 带 动 经 济 提升 。 

从 政策 层面 上 , 《 珠 三 角 改 革 发 展 规划 纲要 》 的 出 台 和 《深圳 综合 配套 改 
革 总 体 方案 》 的 获 批 也 将 支持 深圳 经 济 向 好 发 展 ， 为 房地产 市 场 健 康 发 展 提供 
契机 。 


(二 ) 商品 住宅 供给 全 年 小 幅 减 少 ， 下 半年 有 望 逐渐 放量 
2009 年， 深圳 住宅 批准 预 售 465. 42 万 平方 米 ， 实 际 销售 637. 48 万 平方 米 ， 
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去 存量 化 致 库存 短缺 效应 显现 ， 商 品 住宅 供不应求 格局 形成 。 

2009 年 住宅 用 地 出 让 面积 仅 72. 32 万 平方 米 ， 成 交 面 积 52. 7 万 平方 米 ， 尚 
低 于 2008 年 成 交 水 平 。 在 2009 年 城市 土地 出 让 金 收 入 排名 表 中 ， 深 圳 以 136 亿 
元 排 在 第 20 名 ,同比 增长 -3% ， 是 土地 出 让 金 收 入 前 20 名 中 唯一 呈现 负增长 
的 城市 ， 此 皆 因 深圳 土地 供应 量 小 ， 自 2009 年 10 月 后 已 无 新 住宅 用 地 人 市 。 
同时 ，2009 年 1~11 月 ， 深 圳 商品 住宅 施工 面积 同比 减少 5.4% ， 商 品 住宅 次 
工 面积 同比 减少 17.7% ， 房 地 产 开发 投资 额 同比 减少 2.2% ， 预 计 2010 年 新 建 
商品 住宅 供应 仍 将 趋 紧 。 鉴 于 开发 商 大 都 从 2009 年 第 二 季度 开始 趋向 拿 地 ， 从 
开发 商 建 设 周期 看 ，2010 年 上 半年 供应 减少 形势 仍 将 持续 ， 下 半年 有 望 逐渐 放 
量 。 

2009 年 成 交 地 块 宗 均 面积 4. 3 万 平方 米 ， 低 于 出 让 地 块 宗 均 面积 5.6 万 平方 
米 ， 为 2008 年 一 半 ， 成 交 地 块 规模 明显 减 小 ， 预 计 大 盘 将 进一步 减少 ， 开 发 周 
期 将 加 快 。 


(=) 商品 住宅 价格 走势 将 趋 平稳 、 敏 感 ， 调 整 逐 步 体现 


在 国内 经 济 企稳 回升 大 背景 下 ，2010 年 房地产 市 场 走势 将 取决 于 政策 导向 
和 供需 双方 的 角力 ，2010 年 将 是 复杂 的 一 年 。 

从 政策 导向 上 看 ,温家宝 总 理 在 2010 年 3 月 14 日 十 一 届 全 国人 大 三 次 会 议 
lai AE RIA: “…… 我 们 必须 保持 政策 的 连续 性 和 稳定 性 ， 也 就 是 说 
委 继 续 实 行 积极 的 财政 政策 和 适度 宽松 的 货币 政策 ， 以 巩固 来 之 不 易 的 经 济 企稳 
回升 的 大 好 形势 。 如 果 经 济 再 出 现 反复 的 话 ， 那 么 带 来 的 损失 就 太 大 了 。 但 同 
时 ， 我 们 要 根据 形势 的 变化 增强 政策 的 针对 性 和 灵活 性 ， 把 握 好 政策 的 方向 、 力 
度 和 效果 ……”2010 年 经 济 政策 将 以 平稳 调整 为 主 。 随 着 货币 政策 有 所 收 紧 ， 
对 房地产 市 场 产 生 深 度 影 响 或 需 半年 以 上 ， 即 至 2010 年 底 。 鉴于 赁 币 政策 收 紧 
自 逐 步 的 ， 对 高 房价 调整 效果 将 一 步 步 体现 。 

同时 ,深圳 拟 出 “组 合 拳 ”调控 楼 市 制定 差异 化 住房 金融 与 税收 政策 ， 
实行 针对 专业 技术 人 才 的 住房 扶持 政策 ; 拓展 住房 保障 对 象 ， 各 区 财政 投资 保障 
性 住房 建设 ; 没收 违法 建筑 、 征 收 违法 集资 房 纳 入 保障 性 住房 。 大 相关 配套 政策 
能 落 到 实处 ， 深 圳 房价 上 升 趋势 将 有 望 得 到 一 定 程 度 抚 平 。 

从 2010 年 深圳 开发 企业 态势 看 ， 一 方面 ， 房价 上 升 或 维持 的 动力 依旧 存 
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TE: 一 是 2010 年 前 期 新 盘 供应 会 相对 较 少 。 虽 然 开发 商 在 2009 年 上 半年 即 开 
始 蜂拥 拿 地 ， 但 从 建设 周期 看 ， 这 部 分 开工 面积 形成 供应 尚 需 时 日 ， 而 城市 更 
新 所 增 土地 供应 时 间 会 更 晚 。 二 是 在 经 历 2009 年 热 销 后 ， 开 发 商 缓解 了 现金 流 
紧张 的 困境 ， 无 须 通 过 主动 降价 促销 来 快速 回笼 资金 。 另 一 方面 ， 房 价 下 行 压 
力也 依旧 存在 : 一 是 2010 年 上 半年 成 交 量 同比 下 滑 ， 资 金 回 笼 量 会 持续 减少 ; 
二 是 房地产 信贷 较 2009 年 已 开始 紧缩 ; 三 是 少数 企业 2009 年 、2010 年 高 价 圈 
地 过 于 激进 ， 按 照 土地 出 让 新 规 ， 一 年 内 须 付 清 土 地 款 ， 开 发 商 目 前 宽裕 的 资 
金 下 半年 将 再 趋 紧张 。 

从 2010 年 深圳 消费 者 态势 看 ， 在 经 历 了 2009 年 波澜 壮阔 的 “牛市 ”之 
后 ， 目 前 价格 已 磷 至 高 位 ， 深 度 挑 战 消费 者 心理 底线 ; 2009 年 未 密集 出 台 的 宏 
凋 政 策 加 剧 了 观望 气氛 ， 成 交 量 下滑 后 的 价格 调整 将 备 受 期 待 。 但 同时 ， 面 对 
通胀 、 资 产 升 值 预期 、 投 资 渠 道 狭窄 、 外 来 务工 者 承租 市 场 稳定 、 子女 人 学 等 
因素 ， 当 高 房价 有 所 松动 时 ， 房 价 走势 也 更 趋 敏 感 ， 开 发 商 应 时 而 动 ， AS Be AR 
智 选择 。 


(四 ) 新 增 土地 集中 在 特区 外 ， 旧 改 用 地 成 特区 内 供应 主体 


伴随 着 房产 市 场 成 交 的 火爆 ，2009 年 深圳 市 土地 市 场 需求 旺盛 ， 总 供 地 面 
积 较 大 ， 但 住宅 用 地 继续 萎缩 ， 是 全 国 少 有 的 住宅 用 地 面积 供应 减少 的 城市 ， 住 
宅 用 地 溢价 率 超 过 60% , 仅 次 于 上 海 和 广州 。 在 住宅 用 地 供应 区 位 分 布 上 ， 仍 
然 集中 在 特区 外 ， 特 区 内 仅 福田 区 有 一 块 小 面积 住宅 用 地 供应 ， 在 特区 内 土地 日 
浙 紧 缺 的 形势 下 ， 预 计 未 来 新 增 住宅 用 地 供应 仍 将 以 特区 外 为 主 。 

值得 注意 的 是 ， 随 着 《深圳 市 城市 更 新 办 法 》 的 颁布 实施 ， 特 区 内 的 存量 
土地 将 得 到 利用 ， 有 望 改变 近年 特区 内 住宅 用 地 几乎 零 供给 的 现状 ， 成 为 特区 内 
住宅 用 地 供给 的 主体 。 但 存量 用 地 的 盘活 是 一 个 充满 困难 的 缓慢 过 程 ， 短 期 内 的 
供应 量 难以 冲击 特区 外 住宅 用 地 供给 主体 地 位 。 


CE) 城市 更 新 加 快 推进 ， 通 过 旧 改 新 增 商品 住宅 将 占 半壁 江山 


2010 年 3 月 5 日 ,深圳 城市 更 新 迈 出 实质 性 的 一 步 ， 深 圳 市 规划 和 国土 次 
深 委 员 会 发 布 了 关于 《2010 年 深圳 市 城市 更 新 单元 规划 制定 计划 》 第 一 批 草案 
公 不 的 公告 。 其 中 包括 89 个 城市 更 新 单元 ， 项 目 主要 集中 在 宝安 、 龙 岗地 区 ， 
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项 目 实 施 后 将 伴随 一 批 新 建 商品 住房 和 保障 性 住房 投向 市 场 。 

根据 深圳 市 规划 和 国土 资源 委员 会 数据 ， 未 来 十 年 ， 深 圳 市 需要 进行 城市 更 
新 总 用 地 面积 约 200 平方 公里 ， 其 中 ， 以 城中 村 ORAO 和 旧 工 业 区 为 主 ， 兼 
有 部 分 昌 工 商 住 混合 区 和 旧 住 宅 区 ， 其 中 大 概 30% 是 要 进行 拆除 重建 。 这 意味 
看 深圳 市 将 遂 过 拆除 重建 的 城市 更 新 方式 盘活 存量 土地 约 60 平方 公里 。 而 若 将 
该 盘活 土地 按 三 成 保守 比例 〈( 即 18 平方 公里 ) 配 建 商品 住宅 ， 考 虑 旧 改 项 目 平 
均 3 ~4 的 容积 率 ， 则 未 来 10 年 可 向 市 场 释放 住宅 规模 大 约 在 5400 万 至 7200 万 
平方 米 ， 相 当 于 深圳 市 第 十 个 五 年 规划 制定 的 建设 目标 5700 万 平方 米 。 这 也 就 
党 味 着 深圳 未 来 每 年 都 可 能 有 数 百 万 平方 米 的 住宅 通过 城市 更 新 规划 释放 出 来 ， 
对 绥 解 市 场 商 品 住宅 新 增 供应 不 足 意义 重大 。 


(六 ) 保障 性 住房 建设 力度 加 大 ， 范 围 将 涵盖 高 层次 人 才 和 非 户 
AO 


2009 年 深圳 市 原 计 划 安 排 建设 保障 性 住房 2.57 万 套 ， 后 来 实际 安排 建设 
2.68 NE, EEH 1100 套 。2010 年 深圳 市 政府 原 计划 建设 保障 性 住房 2. 23 
万 套 ， 建 筑 面积 104. 81 万 平方 米 ,D 后 将 建设 计划 上 调 至 建设 保障 性 住房 5 万 
E, BAHRA 450 万 平方 米 ,@ 建设 总 量 翻番 。 深 圳 加 大 保障 性 住房 建设 力 
度 ， 将 加 快 解决 更 多 中 低 收入 家 庭 住房 问题 。 

在 加 大 保障 性 住房 建设 力度 以 解决 更 多 户籍 低 收 入 家 庭 住房 问题 的 同时 ， 政 
府 将 保障 范围 逐渐 向 高 层次 人 才 和 非 户籍 人 口 扩大 。2009 年 12 月 已 获 市 人 大 常 
安 会 正式 通过 的 《深圳 市 住房 保障 条 例 》 将 各 类 专业 人 才 纳 入 住房 保障 范围 ， 
并 且 同 步 启 动 高 层次 专业 人 才 住 房 补贴 申请 受理 工作 ， 以 有 针对 性 地 解决 总 部 企 
业 中 具有 突出 贡献 人 员 和 高 级 人 才 的 住房 困难 问题 。 另 外 ， 按照 政府 下 一 步 即将 
实施 的 “十 二 五 ”住房 建设 规划 要 求 ， 将 着 手 解 决 非 户 籍 低 收 入 家 庭 的 住房 困 
难 问 题 ， 让 更 多 常住 深圳 |、 为 庚 圳 发 展 作出 贡献 的 非 户籍 人 口 也 能 够 享受 住房 保 
障 政策 。 


D 深圳 市 住房 和 建设 局 :《 深 圳 市 住房 保障 2010 年 度 计划 (征求 意见 稿 )》，2009 -11 - 17, 
http: //www. szjs. gov. cn/upload/2009 -11 -171481 CebTextl4_ 12_ 48. doc, 
© RA: CRIRMEE RAE “ME T! 增 至 5 WHE), 201041 874 《深圳 特区 报 》。 
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Analysis on real east market in shenzhen in 2009 


Abstract: By the previous economic stimulus policy deal with financial crisis, 
Shenzhen real estate market returned active rapidly in 2009. The sales volume and the 
price rose significantly, and a prosperous scene reappeared. By contrast, rental market 
was relatively stable, residential rents accompanied by minor fluctuations in price 
changes, office rents began to stabilize and rebound. Commercial space rents continued 
to remain low. Residential land supply began to significantly reduce, and the market 
continued to hot. By a new round of policy implications in the end of 2009, the 
Shenzhen housing market is beginning to achieve adjustment of posture; The continuing 
unbalanced nature of location of residential land transfer will exacerbate differences in 
market supply and demand; Urban renewal will add new vitality to the housing market 
too. In the background of better domestic economy situation, the trend of Shenzhen 
real estate market in 2010 will depend on the policy guidance and the trial of supply and 
demand strength. 

Key Words: Shenzhen; Real Estate Market; Urban Renewal: Hong Kong 


people’s acts of purchasing properties in Shenzhen 
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2009 年 重庆 市 房地产 市 场 
发 展 态势 及 2010 年 展望 


陈 德 强 ” 孙 敬 涛 李 燕 * 


fa 要 : 本 文 回顾 了 重庆 市 2009 年 房地产 市 场 的 运行 状况 ， 详 细 分 析 
了 影响 重庆 市 2009 年 房地产 市 场 的 运行 的 主要 因素 ， 结 合 重庆 市 房地产 市 
场 的 宏观 及 微观 环境 ， 预 测 2010 年 重庆 市 房地产 发 展 态势 。 

关键 词 : 房地产 市 场 BARR 发 展 态势 ”展望 


— 2009 年 重庆 市 房地产 市 场 运 行 状况 


2009 年 在 扩大 内 需 、 新 增 投资 继续 向 西部 倾斜 、 推动 可 再 生 建筑 应 用 示范 
工程 、 财 政 转移 支付 等 多 项 政策 的 助 推 下 ， 重庆 市 房地产 业 快 速 回 暖 。2009 年 


重庆 市 房地产 开发 市 场 取 得 三 大 整数 关口 的 突破 ， 开发 投资 突破 1000 亿 元 ， 达 
1238. 91 亿 元， 同比 增长 25.0% ; 资金 来 源 突破 2000 亿 元 ， 达 2202. 67 亿 元 ， 增 


N 


长 41.2%; 商品 房 销 售 面积 突破 4000 万 平方 米 ， 达 4002.89 万 平方 米 ， 增 长 
39.4% 。 这 标志 着 重庆 市 房地产 市 场 全 面 复苏 态势 基本 形成 ， 


(一 ) 重庆 市 固定 资产 投资 、 房 地 产 投资 稳步 增长 


由 表 1 可 以 看 出 ， 重 庆 市 2009 年 度 房地产 投资 占 固定 资产 投资 的 比例 维持 


* 陈 德 强 ， 副 教授 ， 重 庆 大 学 建设 管理 与 房地产 学 院 研究 生 导 师 . 城市 发 展 与 建筑 技术 集成 实验 
室 主 任 ， 主 要 致力 于 房地产 经 营 与 管理 、 财 务 管理 、 投资 理财 等 方面 的 研究 ; 孙 敬 涛 ， 重 庆 大 
学 建设 管理 与 房地产 学 院 硕士 研究 生 ， 主要 研究 方向 为 建筑 技术 经 济 及 房地产 经 营 与 管理 ， 李 
燕 ， 重 庆 大 学 建设 管理 与 房地产 学 院 硕士 研究 生 ， 研究 方向 为 房地产 经 营 与 管理 。 
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在 23 旬 左右 。 仅 以 北京 2004 年 1 ~ 10 月 为 例 ， 其 房地产 开发 投资 占 全 社会 固定 
资产 投资 的 比重 就 已 经 达到 63. 28% 。 重 庆 房 地 产 开 发 投资 占 全 社会 固定 资产 投 
和 换 的 比例 比 北京 、 上 海 、 深 圳 等 大 城市 要 低 。 由 图 1 可 以 看 出 ， 重 庆 固 定 资产 投 
资 稳定 增长 ， 房 地 产 开发 投资 是 稳步 增长 。 此 外 ， PEPSI ENS Ee 
产 投资 增幅 。 


R1 重庆 市 2009 年 度 固定 资产 投资 、 房 地 产 投资 情况 
单位 : 亿 元 ，% 


房地产 投资 占 固定 资 
产 投资 的 比例 















房地产 投资 额 固定 资产 投资 额 


























































1~2 月 95. 26 340. 06 28.01 
1~3 H 171. 65 641.29 26. 77 
] ~4 月 246. 35 981. 33 25.10 
1~5 H 322. 76 1357. 69 23.77 
1~6 H 434. 29 1948. 19 22. 29 
1~7 H 522. 74 2376. 16 22. 00 
1~8 H 639. 75 2796. 15 22. 88 
1~9 月 764. 99 3317. 89 23. 06 
1 ~10 H 893. 10 3847. 63 23.21 
1~1t 月 1039. 06 4471.79 23. 24 

1238. 91 5317.21 23. 30 





j7 6000 —O— MPR a 固定 资产 投资 额 





1~2 1~3 1~4 1~5 1~6 1~7 1~8 1~9 1~10 1-11 1~12 (月 份 ) 


图 1 重庆 2009 年 度 固定 资产 投资 、 房 地 产 投资 曲线 


2009 年 ， 在 积极 的 宏观 调控 背景 下 ， 各 种 举措 对 房地产 市 场 起 到 积极 的 刺 
激 作用 ， 购 房 需求 快速 释放 ， 企 业 资金 状况 不 断 好 转 ， 房地产 开发 在 经 历 2008 
年 的 短暂 调整 之 后 ，2009 年 上 半年 谨慎 前 行 ， 三 季度 步伐 加 快 ， 四 季度 节 节 构 
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升 。 全 市 房地产 开发 投资 全 年 共计 完成 投资 1238. 91 亿 元 ， 同 比 增长 25. 0% ， 占 
全 社会 固定 资产 投资 的 23. 3% ， 比 2008 年 下 降 了 1. 2 个 百分点 。 重 庆 市 调整 产 
业 结 构 的 举措 取得 成 效 ， 逐 步 降低 了 全 市 经 济 对 房地产 业 的 依赖 性 ， 为 全 市 经 济 
及 房地产 业 的 可 持续 发 展 葛 定 了 基础 。 


(二 ) 重庆 市 房地产 供应 市 场 分 析 


1. 施工 面积 增幅 逐年 提高 ， 但 增 速 放 缓 

1996 年 以 来 ， 重 庆 市 房屋 施工 面积 逐年 增加 。 除 1999 年 以 外 ， 重 庆 市 商品 房 
施工 面积 年 增幅 均 在 10% 以 上 。2009 年 ， 重 庆 市 房屋 施工 面积 达到 13052 万 平方 
米 ， 相 当 于 2000 年 的 4.6 倍 ， 是 2004 年 的 2. 1 倍 ， 重 庆 房 地 产 市 场 发 展 十 分 迅速 。 

从 住宅 施工 面积 来 看 ， 重 庆 市 商品 住宅 施工 面积 一 直 处 于 高 速 增长 阶段 ， 自 
2000 年 起 ， 重 庆 市 住宅 施工 面积 年 增长 率 维持 在 20% 以 上 ， 即 使 在 全 球 经 济 遭 
EAJK 2008 年 和 2009 年 ， 重 庆 市 住宅 施工 面积 年 增长 率 仍然 保持 在 12% 以 
上 。 重 庆 市 2009 年 商品 住宅 施工 面积 达到 10338 万 平方 米 ， 相 当 于 2000 年 的 
5.5 ff, Æ 2004 年 的 2.3 倍 。 其 中 商品 住宅 施工 面积 所 占 比 例 逐 年 提高 ， 自 
2003 年 开始 一 直 保 持 在 70% 以 上 (〈 见 表 2) 。 


表 2 商品 房屋 及 住宅 施工 面积 分 析 


商品 房屋 施工 面积 住宅 施工 面积 房屋 施工 中 住宅 
数量 | seke | sa | me 
— 856 — 


所 占 比 例 
16. 01 









年 份 





60. 11 
54. 72 
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Se na iL 


Hae 3 和 图 2 可 以 看 出 ， 重 庆 市 2009 年 施工 面积 相 比 2008 年 有 所 上 升 ， 除 
绝对 量 增加 外 ， 增 长 幅度 相 比 2008 年 也 加 大 了 ， 全 市 商品 房 施工 面积 13052. 60 
万 平方 米 ， 同 比 增长 12.1% ， 其 中 住宅 施工 面积 10338.12 万 平方 米 ， 增 长 
12.8% . 


表 3 重庆 2008 ~ 2009 年 度 商 品 房 施工 面积 分 析 


单位 : 万 平方 米 


商品 房屋 施工 面积 
6939. 0044 8371. 34 

























1 ~3 H 7896. 50 9102. 07 
1~4 月 8338. 55 9484. 87 
1~5 H 8823. 75 9782. 22 
I~6 H 9149. 72 10164. 90 
1~7 月 9645. 54 10433. 65 
1~8 月 9899, 34 10746. 81 
1~9 月 10268. 16 11083. 40 
1~10 月 10442. 90 11439. 65 
I-n 月 10656. 23 11970. 08 

11639. 27 13052. 60 






一 多 一 重庆 市 2008 年 度 商 品 房 施 工 月 度 累计 面积 


~ 14000 nity A E Res Se 
万 器 一 重庆 市 2009 年 度 商品 房 施工 月 度 累 计 面 积 


`. 12000 
万 


> 10000 








SOOO | 
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4000 
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1~2 1~3 ] ~4 1~5 1~6 1~7 ] ~8 ] ~9 1~10 1~1] 1~12 (月 份 ) 


图 2 2008 ~ 2009 年 度 商 品 房屋 施工 面积 曲线 


2. 新 开工 面积 增幅 变动 显著 

从 表 4 可 以 看 出 ， 重庆 市 商品 房屋 新 开工 面积 大 体 上 星 逐 年 增长 的 趋势. 
2005 年 全 市 房屋 新 开工 面积 为 2335 万 平方 米 ，2007 年 达到 3556 万 平方 米 ， 
2008 年 受 经 济 危 机 影响 ， 略 有 下 降 ， 但 仍然 达到 3509 万 平方 米 ， 而 2009 年 全 市 
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商品 房 新 开工 面积 3814 万 平方 米 ， 同 比 增长 8. 69% 。 其 中 住宅 新 开工 面积 2990 
万 平方 米 ， 同比 增长 4.62% 。 在 开发 投资 增 速 稳步 加 快 的 带动 下 ， 商 品 房 供给 
状 帝 得 到 进一步 好 转 。 在 房屋 新 开工 面积 中 ， 住 宅 新 开工 面积 一 直 占 有 相当 高 的 
E, A 2006 年 起 这 一 比重 一 直 在 80% 左右 ， 在 商品 房 建设 中 ， 商 品 住宅 仍然 
是 重庆 市 商品 房 建设 的 重点 。 


表 4 房屋 新 开工 面积 分 析 


单位 : 万 平方 米 ，% 


房屋 新 开工 面积 # 住 宅 新 开工 面积 住宅 新 开工 面积 
增长 率 数 所 占 比例 





图 3 为 重庆 市 商品 房屋 年 度 新 开工 面积 增长 率 变化 情况 图 ， 由 此 可 以 看 出 ， 
重庆 市 商品 房 、 住 宅 新 开工 面积 增长 率 波动 显著 。 其 中 ， 商品 住宅 的 新 开工 面积 
波动 率 要 大 于 商品 房 新 开工 面积 的 波动 率 。 受 当 时 宏观 经 济 环境 的 影响 ，2008 
年 重庆 市 商品 房 新 开工 面积 出 现 了 负增长 ，2009 年 度 由 负 转 正 。 为 了 防止 开发 
商 将 已 拍卖 土地 闲置 并 等 待 其 增值 的 情况 发 生 ， 建议 有 关 部 门 要 统计 好 已 出 让 土 
地 的 动工 开发 情况 ， 以 保证 房地产 市 场 的 可 持续 发 展 ， 同时 也 将 保证 房地产 市 场 
秩序 的 公平 公正 。 

3. 房屋 竣工 面积 年 年 增长 ， 年 增幅 变化 显著 

从 表 5 可 以 看 出 重庆 市 商品 房屋 竣工 面积 处 于 年 年 增长 状态 ， 但 是 年 增长 率 
的 变动 显著 ， 如 2004 年 重庆 市 商品 房 竣 工 面积 增长 率 为 “5. 43.05 » 2005 年 达到 
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en a i ae 人 
人 和 和 ere 





0 
1997 1998 1999 2000 200] 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 (年 份 ) 


3 1997 ~ 2009 年 重庆 市 商品 房屋 年 度 新 开工 面积 增长 率 曲 线 


39. 34% ， 而 在 2006 年 又 降 为 0.68% , 2007 年 有 所 上 升 ， 变 为 1. 26% ，2008 年 
升 至 5. 10% , 2009 年 又 上 升 至 22. 76% 。 重庆 市 商品 住宅 竣工 面积 年 度 增幅 变动 
幅度 也 不 稳定 ， 在 2004 年 为 -0.32% ， 到 2005 年 时 这 一 指标 升 为 39. 58% ， 而 
在 2006 XEKE -0.82% ， 在 2007 年 再 次 变 为 正 值 ， 达 到 4. 06% ， 在 2008 年 
这 一 指标 再 次 增 至 10. 29% ，2009 年 又 升 为 22.25% 。2009 年 商品 房 竣工 面积 
速 有 所 加 快 ， 全 年 商品 房 竣工 面积 2907 万 平方 米 ， 同 比 增长 22 76% ， 其 中 住宅 
竣工 面积 2385 万 平方 米 ， 增 长 22. 25% 。 


表 5 重庆 市 房屋 竣工 面积 分 析 
单位 : 万 平方 米 ，% 


ar 
Pt 












房屋 竣工 面积 
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从 以 上 分 析 可 以 看 出 ， 全 市 商品 房屋 竣工 面积 年 度 变化 率 非常 明显 ， 这 在 一 
定 程 度 上 也 影响 了 商品 房 推 向 市 场 的 步伐 和 力度 。 建 议 有 关 部 门 制定 相应 监管 体 
系 ， 控 制 好 商品 房 推 向 市 场 的 节奏 ， 使 得 年 度 供应 有 规划 、 有 保障 ， 这 在 一 定 程 
度 上 会 使 得 重庆 市 房地产 市 场 更 加 稳健 。 


(三 ) 重庆 市 房地产 市 场 需求 分 析 


1. 商品 房 销售 面积 年 度 变 化 显著 

从 表 6 可 以 看 出 ， 重 庆 市 商品 房 销售 面积 年 度 变化 幅度 较 大 。2004 年 ， 重 
庆 市 商品 房 销售 面积 为 1329 万 平方 米 ， 与 2003 年 相 比 增长 了 0.91% ， 但 是 
2005 年 商品 房 销售 面积 达到 2018 万 平方 米 ， 比 起 2004 年 增长 了 51.84% ， 但 
是 2006 ~ 2009 年 ， 重 庆 市 商品 房 销售 面 只 变化 幅度 分 别 是 : 10.41% 、 
59.47% . -19.17% 、39. 38% 。 而 重庆 市 商品 住宅 销售 面积 年 度 变化 幅度 更 加 
显 着 。2004 ~ 2009 年 ， 重庆 市 商品 住宅 的 销售 面积 增幅 分 别 是 : 2. 21% | 
54.75% . 12.28% , 64.51% 、 -19. 34% < 41.24% 。 


表 6 重庆 市 商品 房 销售 面积 分 析 


单位 ， 万 平方 米 ，% 


商品 房 销售 面积 住宅 销售 面积 住宅 销售 面积 
MKE 所 上 的 比例 
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wetter 25 


2009 年 重庆 市 房地产 市 场 发 展 态势 及 2010 年 展望 ZJ 


从 重庆 市 住宅 销售 面积 占 商 品 房 销 售 面积 的 比例 来 看 ， 从 2006 年 起 ， al an 
住宅 的 销售 面积 为 整个 商品 房 销售 面积 的 90% 还 多 ，2009 年 这 一 比例 已 经 达到 
94.20% 。 商 品 住宅 成 了 全 市 居民 置业 的 首选 。 

2008 年 重庆 市 商品 房 销售 面积 绝对 量 有 所 下 滑 ， 相 比 2007 年 ， 销 售 面积 恋 
化 幅度 出 现 了 负增长 ， 为 - 19. 17% 。 但 2009 年 ， 商 品 房 销售 面积 达到 4003 万 
平方 米 ， 比 2008 年 提高 39. 38% ， 其 中 商品 住宅 销售 面积 3771 万 平方 米 ， 比 上 
一 年 度 提高 41. 24% 。 由 此 趋势 可 以 看 出 全 市 居民 的 置业 需求 仍然 相当 旺盛 。 

2. 商品 房 销售 额 总 体 呈 增长 趋势 

里 庆 市 商品 房 销 售 额 年 度 变化 更 是 显著 ,但 是 从 年 度数 据 表 7 可 以 看 出 ， 除 
个 别 年 份 外 ， 重 庆 市 商品 房 销售 额 基 本 上 呈现 逐步 增加 态势 ， 其 中 2005 年 增幅 
运 到 85. 04% , 2007 年 更 是 高 达 91. 29% ，2008 年 降 至 - 17. 30% ， 而 2009 年 度 
商品 房 销售 额 增幅 高 达 72. 22% 。 从 以 上 分 析 可 以 看 出 ， 重 庆 市 商品 房 销售 额 年 
度 变化 幅度 相当 大 。 从 商品 住宅 来 看 ， 重 庆 市 也 呈现 相似 态势 ， 其 中 2005 年 增 
幅 达 到 87. 47% ，2007 年 高 达 104. 62% o BIA 2008 年 度 这 一 指标 相 比 上 一 -年 度 
出 现 了 人 负增长 ,为 - 17.30% ， 但 是 2009 年 ， 住宅 销售 额 又 比 上 一 年 提升 
?0.01% ， 由 此 可 以 看 出 商品 住宅 销售 额 增幅 年 度 变 化 也 是 相当 大 的 。 


表 7 重庆 市 历年 商品 房 销 售 额 分 析 
单位 : 亿 元 ，% 


商品 房 销 售 额 住宅 销售 额 商品 房 销 售 额 中 
增长 率 住宅 所 占 比例 


18. 9856 14. 5507 76. 64 


















年 f 

































































1997 31.3111 22. 2376 71.02 
1998 55, 4786 41. 7609 75.27 
1999 59. 1992 39. 3569 66. 48 
2000 78. 3709 52. 8698 67. 46 
2001 107. 6534 71.9196 66. 81 
2002 158. 1505 111. 1929 70. 31 
2003 210. 226 149. 9915 71.35 
2004 232. 7978 181. 728 78. 06 
2005 430. 7679 340. 6768 79. 09 
2006 505. 685 418. 698 82. 80 
2007 967. 3125 856. 7327 88. 57 
2008 800. 0006 704. 8198 88. 10 






1377. 76 1240. 57 90. 04 
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2009 年 全 市 商品 房 均 价 一 路 上 涨 ， 全 年 商品 房 销售 额 1377. 76 亿 元 ， 同 比 
增长 72. 2% ， 同 销售 面积 增 速 相 比 增 速 差 为 32. 8 个 百分点 ， 均 价 上 涨 明 显 。 作 
为 全 市 房价 重要 代表 的 主 城 九 区 ， 全 年 房价 上 涨幅 度 更 为 明显 ， 全 年 商品 房 销售 
面积 2119. 67 AAA AK, 增长 33.0% ， 实 现 销售 额 964. 98 <LI, WK 68.0%, 
增 速 差 为 35.0 个 百分点 ， 重 庆 市 商品 房 销 售 额 总 体 呈 增长 趋势 。 

3. 2009 年 度 重庆 商品 房 销售 市 场 稳步 上 升 ， 住 宅 仍 是 强劲 需求 

从 表 8 可 以 看 出 ， 重 庆 市 商品 房 销 售 额 逐步 增长 。2009 年 1~2 月 份 商品 房 
销售 面积 为 324. 96 万 平方 米 ， 到 2009 年 12 月 份 ， 商品 房 销售 面积 累计 达到 
4002. 89 万 平方 米 ， 数 额 增长 接近 12 倍 。 商 品 住宅 1~2 月 的 销售 面积 为 308. 78 
万 平方 米 ， 到 12 月 份 销售 面积 累计 达到 3771. 22 万 平方 米 ， 数 额 增长 接近 12 
音 。 在 经 历 2008 年 5 月 份 以 来 持续 大 半年 的 商品 房 销售 疲软 以 后 ， 从 2009 年 初 
开始 重庆 房市 有 所 回暖，1 ~2 月 实现 商品 房 销售 324. 96 万 平方 米 ， 同 比 增长 
0.5% ， 招 转 了 2008 年 6 月 以 来 累计 增 速 持续 下 请 的 势头 ， 此 后 各 月 ， 商 品 房 销 
售 逐 步 趋 好 ， 销 售 增 速 屡 创 新 高 ，2009 年 全 年 商品 房 销售 面积 突破 4000 万 平方 
米 ， 达 4002. 89 万 平方 米 ， 增 长 39. 4% ， 重 庆 市 房地产 市 场 已 经 逐渐 回暖 。 


表 8 重庆 市 2009 年 度 商 品 房 销售 分 析 


单位 : 万 平方 米 ，% 
商品 房 销售 面积 商品 房 销 售 额 “| 商品 住宅 销售 面积 | 商品 住宅 销售 额 














































































324. 96 93. 54 308. 78 84. 85 

1~3 H 623. 62 185. 14 594. 56 171.50 
1~4 H 957. 73 298. 45 919. 26 280. 47 
1~5 月 1225. 90 397. 71 1176. 00 372. 54 
1 ~6 H 1615. 62 529. 37 1543. 42 490. 34 
1-7 H 1899. 39 634. 91 1806. 81 575. 49 
1~8 H 2177. 90 732. 89 2073. 78 667. 85 
1~9 H 2483. 43 831. 70 2360. 06 752.75 
1~10 H 2831. 68 969. 29 2684. 75 865. 73 
1 ~1L 月 3203. 11 1111. 80 3043. 50 1001. 41 
4002. 89 1377. 76 3771. 22 1240. 57 








从 图 4 可 以 看 出 ， 重 庆 市 2009 年 商品 房 销售 面积 增幅 要 大 于 商品 房 销 售 额 
增幅 ， 说 明 本 年 度 商品 房 成 交 量 逐步 增 大 ， 重 庆 房 地 产 市 场 正在 逐步 回暖 。 价 格 
增长 低 于 成 交 量 的 增长 ， 也 说 明 重 庆 市 房地产 投资 逐步 是 稳健 的 。 
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图 4 重庆 市 2009 年 度 商 品 房 销售 面积 与 销售 金额 对 比分 析 


4. 重庆 市 房地产 资金 状况 良好 ， 土 地 交易 活跃 

商品 房 销售 的 量 增 价 升 促进 各 大 开发 企业 资金 状况 不 断 好 转 。 全 年 房地产 开 
发 企业 到 位 资金 突破 2000 亿 元 大 关 ， 达 2202. 67 亿 元 ， 同比 增长 41. 2% ， 其 中 
本 年 到 位 资金 1848. 30 亿 元 ， 增 长 48. 7% 。 

各 房地产 开发 企业 较为 充裕 的 资金 实力 ， 进一步 释放 了 对 商品 房 用 地 的 购置 
直 \ 情 。 全 年 房地产 开发 企业 购置 土地 面积 1227.79 万 平方 米 ， 同 比 增 长 5.4%， 
土地 成 交 价款 283. 67 亿 元 ， 增 长 76. 9% ， 本 年 支付 土地 购置 费 238. 11 亿 元 ， 增 
长 33.2% 。 其 中 ,江北 区 鸿 恩 寺 和 江北 嘴 两 大 “地 于 ” 于 下 半年 集中 成 交 ， 既 
体现 出 当前 土地 交易 活跃 、 购 房 热 情 上 涨 的 形势 ， 同时 也 反映 出 未 来 重庆 市 房 地 
产 市 场 发 展 主 战场 的 激烈 竞争 态势 。 


一 2009 年 重庆 市 房地产 发 展 影响 因素 分 析 


(一 ) 国家 、 地 方 宏观 政策 的 变化 


从 2009 年 的 政策 措施 及 其 效果 来 看 ， 政 策 对 于 2009 年 房地产 市 场 的 复苏 、 
走向 新 一 轮 上 涨 周期 具有 决定 性 作用 。2008 年 9 月 15 日 ， 央 行 宣 布 ， 自 9 月 16 
日 起 下 调 一 年 期 人 民 币 贷款 基准 利率 0. 27 个 百分点 ， 其 他 期 限 档次 贷款 基准 利 
率 作 相应 调整 。 此 后 ，2008 年 10 月 9 日 、10 月 29 日 、11 月 26 日 ， 央 行 连续 下 
调 人 民 币 存 贷款 基准 利率 及 金融 机 构 人 民 币 存款 准备 爹 率 。 2008 年 10 月 22 日 ， 
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财政 部 、 税 务 总 局 联合 出 台 调 整 住房 交易 税 费 政策 ， 并 且 表 示 地 方 政府 可 制定 鼓 
励 住房 消费 的 收费 减免 政策 ， 被 业界 认为 是 政府 的 救市 之 举 。2008 年 12 月 20 
日 ,《 国 务 院 办 公 厅 关于 促进 房地产 市 场 健 康 发 展 的 若干 意见 》 对 改善 性 二 套房 
给 予 了 明确 界定 和 政策 优惠 ， 降 低 了 普通 住房 营业 税 免 征 时 限 ， 使 楼 市 交易 更 加 
YEH EER o 

企 中 央 政 策 的 基础 上 ， 重 庆 市 又 出 台 《 重 庆 市 人 民政 府 关 于 扩大 内 需 促 进 
房地产 业 健康 发 展 的 实施 意见 》( 渝 府 发 [2009】9 号 ) 等 文件 ,在 政府 引导 、 
住房 保障 、 税 费 征收 、 信 贷 支持 、 产 业 发 展 环境 等 方面 出 台 扶 持 优惠 政策 ， 以 稳 
定 房 地 产 市 场 ， 促 进 住房 消费 ， 着 力 发 挥 房地产 业 在 扩大 内 需 中 的 积极 作用 。 这 
些 优 惠 政策 不 但 大 大 降低 了 购房 成 本 ， 而 且 极 大 地 提升 了 市 场 信 心 ， 成 为 2009 
年 楼 市 回暖 的 重要 推手 。 


(二 ) 重庆 市 总 体 经 济 环境 的 发 展 


2009 年 重庆 市 经 济 发 展 在 国际 金融 危机 的 情况 下 实现 了 强势 反弹 。2009 年 
全 市 实现 地 区 生产 总 值 6528. 72 亿 元 ， 同 比 增长 14.9% 。 增 速 在 全 国 排名 第 三 。 

重庆 市 全 社会 固定 资产 投资 各 月 的 增长 速度 均 高 于 上 年 同期 ， 一 季度 达到 
2009 年 以 来 的 增 速 最 高 点 36. 4% ， 上 半年 增 速 为 35.2% ， 截 至 12 月 未 ， 全 市 累 
计 完 成 投资 额 5317. 92 亿 元 ， 同 比 增长 31.5% 。 重 庆 市 城乡 居民 收入 保持 了 平稳 
较 快 的 增长 态势 。 

2009 年 度 ， 全 市 城镇 居民 人 均 可 支配 收入 达到 15749 元 ， 增 长 9. 6% , BIE 
价格 因素 ,实际 增长 11.4% ; 经 营 性 收入 1019 元 , 增长 29.2% ， 占 总 收入 的 
6.0% ， 比 2008 年 提高 0. 8 个 百分点 ; 工资 性 收入 11824 元 ， 增长 7.9% ， 占 总 
收入 的 69. 6% ， 对 居民 收入 增长 起 重要 的 推动 作用 ; 转移 性 收入 3894 元 ， 增 长 
19.2%, HAKARI 22.9%; 财产 性 收入 254 元 ,增长 23.3% ， 占 总 收入 的 
1.5%, 

2009 年 ， 全 市 全 面 启动 “五 个 重庆 ”建设 ， 同 时 出 台 了 20 多 个 涉 农 配套 文 
件 ， 以 前 所 未 有 的 密集 政策 “三 农 ” 资 金 投向 强 农 惠 农 项 目 中 。 预 计 农 村 居民 
人 均 纯 收入 4621 元 ， 增 长 12. 0% 。 其 中 工资 性 收入 1998 元 ， 增 长 13.2% ， 占 纯 
收入 的 43. 2% ; 家 庭 经 营 性 收入 2173 元 ， 增 长 7.8% ， 占 纯 收 入 的 47. 0%, Æ 
农民 人 均 纯 收入 增长 的 第 一 拉动 力 ; 财产 性 纯 收 入 67 元 ， 增 长 31. 5% ， 占 纯 收 
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人 和信 的 1.4% ， 对 纯 收 入 增长 贡献 最 小 ; 转移 性 收入 383 元 ， 增 长 30. 5% ， 占 纯 收 
人 的 8.3%。 

随 腹 宏观 经 济 环境 的 逐步 向 好 ， 中 央 扩 内 需 、 保 增长 的 政策 措施 的 进一步 落 
实 ， 重 庆 固定 资产 投资 总 量 将 稳步 上 升 ， 增 速 将 进一步 加 快 ， 这 就 为 2009 年 重 
庆 市 房地产 市 场 的 发 展 提供 了 经 济 基础 。 


C=) “新 特区 ”刺激 效应 


2007 年 6 月 7 日 ， 国 家 发 展 和 改革 委员 会 下 发 《关于 批准 重庆 市 和 成 都 市 
讽 立 全 国 统筹 城乡 综合 配套 改革 试验 区 的 通知 》，， 正 式 批准 重庆 市 和 成 都 市 为 
国家 统筹 城乡 综合 配套 改革 试验 区 "。 重 庆 成 为 新 特区 后 ， 中 央 财 政 将 给 予 专 
项 补助 ， 同 时 还 可 得 到 税收 、 银 行 贷款 等 方面 的 支持 ; 可 以 率先 在 西部 推进 金融 
市 场 改 革 ; 土地 流转 试验 加 快 ， 有 助 于 重庆 城镇 化 进程 的 加 快 ， 此 外 ， 新 特区 设 
立 后 ， 国 家 将 在 重庆 农村 基础 设施 投入 方面 给 予 支持 ， 通 过 改善 基础 设施 ， 为 农 
村 实现 集约 化 、 规 模 化 经 营 提供 有 利 条 件 。 

在 “新 特区 ”效应 刺激 下 ， 消 费 者 对 重庆 的 发 展 前 景 看 好 ， 预 期 值 升 高 ， 
消费 与 投资 需求 提前 集中 释放 ， 导 致 房地产 市 场 供求 火爆 。 在 各 种 预期 的 综合 
用 下 ,更 多 的 消费 者 开始 购买 商品 住房 ， 在 客观 上 掀起 一 轮 购房 浪潮 ， 推 动 房 地 
产 价格 的 不 断 上 涨 。 


(四 ) 城镇 化 率 不 断 提 高 ， 城 市 化 进程 不 断 加 快 


城市 化 是 一 个 国家 或 地 区 实现 人 口 、 财 富 、 技 术 和 服务 集聚 的 过 程 ， 同 时 也 是 
一 个 生活 方式 、 生 产 方式 、 组 织 方式 转变 的 过 程 。 城 市 化 程度 是 衡量 个 国家 和 地 
区 经 济 、 社 会 、 文 化 、 科 技 水平 ， 衡量 国家 和 地 区 社会 组 织 程度 和 管理 水 平 的 重要 
慰 志 。 根 据 《 重 庆 市 统计 年 鉴 》 的 数据 ，1996 年 重庆 市 的 城镇 化 率 为 29. 5% ， 而 


进入 到 了 城镇 化 加 速 阶段 ， 随 之 而 来 的 将 是 对 城镇 住宅 的 需求 不 断 增多 。 

城市 化 对 房地产 价格 的 影响 ， 一 方面 是 因为 大 量 的 人 口 流 和 城市， 导致 对 位 
宅 的 需求 旺盛 ， 对 房地产 业 的 引致 需求 效果 凸显 ， 从 而 导致 房地产 价格 上 涨 。 另 
一 方面 ， 城 市 化 进程 必然 伴随 着 大 量 城市 人 口 的 增长 ， 需 要 大 量 的 基础 设施 建设 
投入 ， 从 而 改善 了 城市 居住 的 环境 ， 进 而 推动 房地产 价格 上升。 
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= 2010 年 重庆 市 房地产 市 场 发 展 展望 


(一 ) 商品 房 供 求 关 系 分 析 


从 房地产 供应 角度 来 看 ， 受 金融 危机 影响 ,重庆 市 2008 年 下 半年 及 2009 
年 上 半年 房地产 投资 不 足 ， 远 低 于 正常 年 份 水平 ， 由 于 从 房地产 投资 到 有 效 供 
应 大 约 有 一 年 至 一 年 半 的 滞后 期 ， 将 导致 2010 年 上 半年 有 效 供应 不 足 。 随 着 
2009 年 下 半年 投资 速度 的 加 快 ， 情 况 会 逐渐 好 转 。 与 投资 类 似 ， 重 庆 市 2009 
年 前 两 季度 商品 房 新 开工 面积 不 足 ， 也 将 导致 2010 年 前 一 阶段 商品 房 供应 紧 
张 。 

楼 面 地 价 作为 房屋 成 本 重要 构成 之 一 ， 其 涨幅 直接 影响 到 了 未 来 房价 水 平 。 
2009 年 上 半年 重庆 主 城区 商品 房 楼 面 地 价 为 1644 元 /平方 米 ， 较 2008 年 下 半年 
增长 84.58% ， 较 2008 年 上 半年 增长 了 52. 48% ，2009 年 上 半年 楼 面 地 价 增长 幅 
度 较 大 ， 仅 较 高 峰 期 2007 年 下 半年 少 288 元 。 作 为 2009 年 上 半年 “地 王 ”， 保 
利 地 产 竞 得 的 江北 区 大 石 坝 组 团 分 区 K10 - 1/02, K10 -$5/03、K10 -6/03, 
Kil - 1/02, K13 地 块 楼 面 地 价 达 3040 元 /平方 米 ， 直 接 拉 高 总 体 楼 面 地 价 。 进 
而 ， 将 提高 商品 房 成 本 ， 对 于 重庆 市 商品 房价 格 有 推动 作用 。 

从 房地产 需求 角度 看 ，2009 年 重庆 市 商品 房 销售 面积 和 销售 均 价 ， 较 上 年 
同期 水 平 大 幅 提 高 ， 从 侧面 说 明了 重庆 市 房地产 需求 旺盛。 同时 ， 随 着 重庆 市 经 
济 的 快速 发 展 ， 城 市 居民 家 庭 可 支配 收入 不 断 增 加 ， 重 庆 市 城市 建设 力度 的 不 断 
加 大 ， 直 接 刺 激 和 拉动 房地产 市 场 的 刚性 需求 。 


(二 ) “两 江 新 区 ”将 成 为 重庆 地 产 开发 核心 区 


2010 年 2 月 8 日 全 国 区 域 发 展 战略 调整 ， 重 庆 人 选 五 大 中 心 城市 。 在 城乡 
建设 部 编制 的 《全 国 城镇 体系 规划 》 中 ， 重 庆 与 北京 、 天 津 、 上 海 、 广 州 一 起 ， 
锌 确定 为 国家 五 大 中 心 城市 。 目 前 国家 发 改 委 已 完成 《重庆 “两 江 新 区 ”总 体 
规划 方案 》 的 修改 工作 ， 国 家 战略 层面 正式 在 重庆 设立 “两 江 新 区 ”， 将 并 列 于 
上 海 浦东 新 区 、 天 津 滨海 新 区 成 为 中 国内 陆 的 第 三 区 。 这 是 继 重 庆 被 批准 为 中 国 
城乡 统筹 试验 区 和 设立 首 个 内 陆 免 税 区 后 发 展 的 又 一 重大 利好 消息 。 该 新 区 占 地 
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960 平方 公里 ， 区 内 人 口 数 百 万 ， 由 嘉陵 江 环 绕 两 城 的 重庆 北部 区 域 半 岛 状 地 域 
构成 ， 辖 区 内 含 江 北 、 渝 北 、 北 经 区 、 北 新 区 、 北 碚 等 ， 拥 有 寸 滩 免 税 区 ， 空 
新 区 、 重 北 火车 站 、 水 运 码头 等 重要 经 济 、 交 通 区 位 和 设施 。 两 江 新 区 作为 重庆 
开放 试验 区 ， 将 成 为 重庆 制造 业 和 现代 服务 业 的 主要 聚集 区 ， 到 2012 年 ， 主 要 
经 济 指标 将 占 重庆 新 增 总 量 的 50% ~ 60% ， 对 重庆 整个 跨越 式 发 展 ， 全 面 建设 
小 康 目标 ， 起 到 重要 拉动 作用 。 

两 江 新 区 的 开发 前 期 阶段 必 将 进行 大 量 的 基础 设施 建设 ,将 直接 启动 厂房 搬 
迁 、 旧 房 拆迁 、 工 业 开 发 、 新 区 建设 ， 以 及 住房 、 商 业 、 娱 乐 、 配套 等 各 种 形态 
的 地 产 投资 。 同 时 该 区 区 域 广阔 ， 产 业 众 多 ， 并 将 引进 世界 500 强 中 的 200 家 外 
次 企业 入 驻 、 发 展 ， 由 此 将 形成 支撑 房地产 持续 发 展 的 强大 的 消费 群体 。 两 江 新 
区 将 是 继 浦东 新 区 和 滨海 新 区 之 后 最 吸引 投资 、 建 设 的 概念 ， 并 将 成 为 整个 西部 
最 热 的 土地 。 同 时 两 江 新 区 带 给 重庆 的 能 量 ， 带 给 房地产 的 巨大 发 展 机 遇 ， 必 将 
全 面 打 开 重 庆 房 地 产 市 场 的 想象 空间 又 一 次 促进 重庆 房地产 市 场 快速 发 展 。 重 庆 
城市 发 展 将 形成 以 两 江 新 区 为 核心 ， 推 动 其 他 各 区 的 发 展 ， 带 动 二 线 区 有 具 城市 房 
地 产 发 展 的 新 格局 ， 两 江 新 区 必 将 成 为 重庆 城市 发 展 、 房 地 产 开发 的 核心 地 带 。 


(=) “ 宜 居 重 庆 ” 一 一 重庆 市 房地产 市 场 发 展 的 “稳定 剂 ” 


对 于 一 个 城市 而 言 ， 城 市 的 定位 和 目标 既 决 定 了 发 展 方向 ， 也 决定 了 一 个 
城市 发 展 的 水 平 。“ 宜 居 重庆 ”建设 理念 的 提出 ， 使 重庆 城市 定位 、 空 间 布 局 
和 建设 发 展 的 中 长 期 目标 更 加 明确 ， 同 时 ， 也 为 房地产 企业 的 战略 发 展 ， 提 供 
了 更 为 确切 的 信息 、 目 标 和 决策 依据 .“ 宜 居 重 庆 ” 是 一 个 系统 而 庞大 的 工程 ， 


其 核心 内 容 主 要 包括 三 大 要 素 : 居住 品质 提升 、 公 共 空 间 优 化 、 服 务 设施 完 
a 


ao 


根据 宜 居 重 庆 建 设 目 标 ， 主 城区 将 进行 大 规模 的 “城中 村 ”改造 建设 。 根 
据 规 划 ， 重 庆 主 城区 城中 村 改造 初步 确定 纳入 规划 改造 的 地 块 有 55 个， 涉及 农 
村 居民 7249 户 15847 人 ， 常 住 及 流动 人 口 是 2. 81 万 人 ， 涉 及 企业 1971 PF, Be 
建筑 面积 约 580 万 平方 米 ， 改 造 总 资金 需求 约 为 132 亿 元 。 到 2012 年 ， 重 庆 主 
城区 将 全 面 完成 55 个 城中 村 地 块 10710 亩 集体 土地 的 征地 拆迁 、 土 地 整治 。 旧 
城 改 千 为 房地产 开发 提供 土地 ， 房 地 产 开发 为 旧 城 改造 提供 资金 和 动力 。 旧 城 改 
造 将 盘活 城市 土地 特别 是 存量 土地 ， 并 通过 拍卖 、 挂 牌 等 方式 流入 土地 市 场 ， 对 
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土地 供应 数量 和 结构 产生 重大 影响 。 

按照 宜 居 重庆 建设 目标 ,将 以 改善 城市 中 低 收 入 家 庭 住 房 条 件 为 重点 ， 大 力 
推进 廉 租 住房 、 经 济 适用 住房 等 保障 性 住房 建设 用 地 供应 。 截 至 2009 年 12 月 23 
日 ， 全 市 供应 保障 性 住房 用 地 418. 71 公顷 ， 同 比 增长 142% ; 其 中 主 城区 供应 保 
障 性 住房 用 地 231. 44 公顷 ， 同 比 增长 61% 。 保 障 性 住房 用 地 的 快速 发 展 将 使 低 
收入 家 三 住 房 条 件 得 到 明显 改善 。 按 照 《2009 年 至 2010 年 重庆 市 廉 租 住房 保障 
规划 》，2009 ~ 2010 年 将 解决 24.1 万 户 低 收入 住房 困难 家 庭 住 房 问 题 : 到 2011 
年 ， 对 低 收 入 住房 困难 家 庭 实 现 廉 租 住房 全 覆盖 ，2012 年 底 全 面 完 成 主 城 1000 
万 平方 米 的 建设 任务 ， 这 将 有 利于 重庆 市 房地产 健康 稳定 的 发 展 。 


(四 )“ 内 环 外 移 ”， 重 庆 房地产 市 场 迎 来 跨越 式 发 展 时 代 


2009 年 12 H 31 H, KA 129.8 公里 的 重庆 市 城市 外 环 高 速 公路 正式 通车 ， 
在 极 大 绥 解 重庆 城市 交通 压力 的 同时 也 结束 了 重庆 没有 二 环 的 历史 ， 宣 告 了 重庆 
城市 建设 进入 了 “二 环 时 代 ” 的 跨越 式 发 展 阶段 。 近 年 ， 随 着 重庆 经 济 社会 的 
高 速 发 展 ， 重 庆 城 市 规模 也 呈现 了 “几何 级 ”的 扩张 ， 而 此 前 作为 重庆 城市 
“外 环 ” 的 内 环 公路 ,已 大 部 分 路 段 已 经 处 于 城市 建成 区 内 ， 制 约 了 重庆 城市 城 
区 的 拓展 需要 。 因 此 ,“ 内 环 外 移 ” 使 重庆 城区 面积 由 现在 的 500 平方 公里 将 扩 
大 到 1000 平方 公里 ， 人 口 从 现在 的 500 多 万 逐渐 扩容 至 1000 多 万 。 

“内 环 外 移 ” ， 为 “畅通 重庆 ”打下 了 坚实 基础 。 同 时 “外 环 快车 ”还 为 沿 
线 区 域 经 济 发 展 带 来 了 无 限 机 遇 ， 成 为 城市 经 济 发 展 的 “ 助 推 器 ”"。 外 环 高 速 公 
路 全 长 187.48 公里 ， 贯 穿 巴 南 、 南 岸 、 江 北 、 渝 北 、 北 碚 、 沙 坪 坝 、 九 龙 坡 、 
江津 八 区 ， 将 重庆 都 市 经 济 圈 扩 大 到 了 鱼 嘴 、 两 路 、 北 碚 、 西 永 、 白 市 驿 等 11 
大 经 济 组 团 ， 覆 盖 了 重庆 “一 圈 两 翼 ” 战 略 规划 图 中 “一 小 时 经 济 圈 ” 的 大 部 
分 区域 ,与 已 建成 的 渝 长 、 渝 邻 、 渝 合 、 成 渝 、 渝 黑 、 渝 尊 ， 在 建 的 渝 酒 、 渝 泸 
高 速 相 接 ， 为 沿线 区 域 经 济 发 展 提供 了 强 有 力 的 支撑 。 

“内 环 外 移 ”， 可 以 起 到 抑制 主 城 房价 ， 转 移 产业 的 作用 。 外 环 的 开通 ,将 
会 在 内 外 环 之 间 的 地 段 规划 出 众多 重要 的 市 民居 住 区 ， 土 地 供应 量 增加 ， 使 市 
民 与 房产 商 部 有 了 更 多 的 选择 余地 ， 在 一 定 程度 上 可 以 起 到 平抑 重庆 房价 的 作 
用 。 内 环 收费 站 的 拆除 和 居住 成 本 的 降低 ， 使 越 来 越 多 的 市 民 将 置业 的 眼光 投 
同 新 区 。 而 与 此 同时 ， 外 环 通车 也 为 重庆 产业 布局 提供 了 更 多 的 选择 ， 依 托 外 
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环 建设 的 众多 工业 园区 ， 为 内 环 里 那些 布局 分 散 、 存 在 环境 污染 和 安全 隐患 、 
不 符合 产业 政策 的 工业 企业 转型 或 异地 搬迁 创造 了 条 件 ， 同 时 也 会 吸引 更 多 企 
业 和 人 驻 ， 对 推动 重庆 产业 结构 调整 和 布局 起 到 积极 作用 。“ 二 环 时 代 ”， 是 重庆 
城市 发 展 的 必然 趋势， 也 预示 着 重庆 房地产 市 场 跨越 式 发 展 时 代 的 到 来 。 


The situation of Chongqing real estate market 
in 2009 and the tendency of 2010 


Abstract: The thesis mainly 


in 2009, and analysed the main factors affecting the Chongqing real estate market in 
2009. Besides, 


reviewed the situation of Chongqing real estate market 


the thesis forecasted the trends of the Chongqing real estate market in 
2010 according to the macro and micro environmental conditions. 


Key Words; The real estate market; Factors; Development situation; Tendency 
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供需 失衡 加 剧 地 价 上 涨 
一 一 2009 年 土地 市 场 供需 分 析 


121 46 * 


fa 32: 2009 年 ， 全 国土 地 市 场 通过 一 线 城市 地 王 的 引爆 而 迅速 升温 ， 
地 价 问题 也 就 再 次 成 为 公众 与 论 的 聚焦 点 ， 进 而 引出 土地 供应 严重 不 足 的 问 
题 。 资 金 与 土地 是 决定 房地产 市 场 的 两 大 要 素 ， 与 今年 (2009 年 ) 资金 宽 
裕 相 对 应 的 是 可 建设 “熟地 ”的 稀缺 ， 以 及 可 建设 用 地 在 空间 结构 上 的 非 
均衡 ， 这 些 因素 集中 在 一 起 ， 成 就 了 今年 全 国 各 地 频 出 的 “地 王 "”。 以 北京 
土地 市 场 为 例 ， 土 地 供应 结构 的 严重 失衡 ， 不 仅 导 致 地 王 记录 的 频频 刷新 ， 
而 且 促 使 地 王 郊区 化 现象 的 出 现 。 

关键 词 : 土地 供需 地 王 部 区 化 


* RAH, FARKE Bier le] (北京 ) 有 限 公 司 。 
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“时 至 四 年 动工 寥寥 ， 闲 置 多 年 易 主 惹 倒 地 嫌疑 ”一 一 北京 昔日 地 王 “ 工 体 
四 号 地 ”争议 尚未 停止 ，2009 年 新 一 轮 “ 地 王 ”热潮 旋即 随 着 广 渠 路 10 号 地 的 
争 抢 不 期 而 至 ， 并 由 此 揭 开 了 全 国 地 王 大 联欢 的 序幕 。6 月 ， 北 京 土地 市 场 上 中 
化 方 兴 40 亿 元 勇 夺 广 渠 路 15 号 地 ，9 月 ， 上 海 市 场 中 海 、 绿 地 逾 70 17504} Flee 
插 长 风 、 徐 汇 地 块 ，10 月 ,雅居乐 、 中 海 和 九龙 仓 40 亿 元 分 别 抢占 广州 科学 城 
地 块 、 重 庆 江 北 嘴 地 块 ，11 月 ， 顺 义 大 龙 以 超过 50 亿 元 成 为 北京 总 价 地 王 (H 
TE 2010 年 1 月 底 因 不 能 交 齐 土地 款 被 收回 ， 失 掉 2 亿 元 保证 金 )，12 A, 广州 市 
BEJ. HEARE RKA LI 255 亿 元 拿 下 番 遇 区 亚运 城 项 目 ， 毫 无 悬念 地 成 为 
全 国 地 王 之 最 。 这 些 琳琅 满目 的 地 王 背 后 ， 是 房地产 市 场 经 历 了 2008 年 短暂 低迷 
之 后 的 辉煌 ， 是 全 年 近 30% 的 货币 增长 与 10. 52 万 亿 元 的 新 增 贷款 带 来 的 空前 流动 
性 造就 的 空前 的 市 场 热情 和 价格 高 度 。 浮 华 背 后 ， 土地 的 供需 矛盾 愈演愈烈 ， 土 地 
市 场 上 看 得 见 的 手 所 发 挥 的 作用 差强人意 ， 与 初衷 渐 行 渐 远 发 人 深 省 。 

资金 与 土地 是 决定 房地产 市 场 的 两 大 要 素 ， 与 今年 资金 宽裕 相对 应 的 是 可 建 
设 “ 熟 地 ”的 稀缺 ， 以 及 可 建设 用 地 在 空间 结构 上 的 非 均 衡 ， 这 些 因 素 集 中 在 
一 起 ， 成 就 了 今年 全 国 各 地 频 出 的 “地 王 ”。 地 王 是 供需 失衡 的 产物 ， 是 土地 供 
应 结构 严重 失衡 的 体现 。 

就 市 场 逻辑 而 言 ， 土地 供应 本 身 就 滞后 于 需求 变化 ， 看 不 见 的 手 的 调节 作用 
渍 后， 在 下 一 年 才 会 有 所 体现 。 但 就 土地 供应 端 而 言 ， 存在 几 个 问题 ， 其 一 ， 随 
春城 市 发 展 的 进程 ， 城 市 土地 存量 减少 以 及 整理 成 本 上 升 、 周 期 加 长 ， 势必 延缓 
土地 的 供应 和 推出 节奏 ; 其 二 ， 更 重要 的 是 土地 供应 的 减少 是 制度 变化 的 不 期 效 
应 。 当 前 的 土地 供应 仍然 受到 中 央 “ 控 制 土地 供应 结构 ”的 限制 ， 土地 规划 审 
批 的 力度 加 强 与 土地 开发 浪费 的 现象 并 存 ， 用 地 政策 日 益 严谨 和 趋 紧 ， 土地 供应 
也 日 益 稀缺 ;其 三 ， 土 地 “ 招 拍 挂 ” 的 出 让 方式 使 得 土地 出 让 金成 为 地 方 财政 
的 “ 金 矿 ”， 土地 一 级 开发 权 收 归 政 府 的 举措 致使 土地 市 场 出 现 垄 断 ，“ 市 场 化 ” 
已 名 不 副 实 ， 由 于 作为 一 级 开发 主体 的 政府 部 门 对 市 场 的 把 握 能 力 弱 于 开发 企 
业 ， 无 法 或 不 愿 根据 市 场 需求 合理 确定 开发 规模 ， 因此 土地 供应 出 现 短缺 也 就 不 
言 而 喻 。 
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本 文通 过 分 析 全 国 和 部 分 重点 城市 土地 市 场 的 供需 情况 ， 并 重点 以 北京 土地 
市 场 为 例 ， 揭 示 了 土地 市 场 上 供需 失衡 的 现状 以 及 出 现 的 原因 ， 以 期 对 未 来 土地 
市 场 的 变化 作出 客观 评判 。 


二 土地 市 场 供需 矛盾 加 剧 


“看 不 见 的 手 ” 通 常 是 无 情 的 ， 供 应 和 需求 之 间 的 波动 是 经 济 发 展 中 不 可 回 
HERI AJ A 2005 年 以 来 ， 在 房地产 行业 自身 发 展 规律 、 宏 观 经 济 环境 、 土 地 
政策 调整 等 共同 作用 下 ， 中 国 房地产 市 场 出 现 阶段 性 调整 。 

L 从 全 国 整 体形 势 看 ， 土 地 市 场 在 2007 年 出 现 明显 的 转折 ， 供 需 缺 口 在 扩大 

从 2005 年 开始 ,为 了 抑制 房价 的 过 快 增长 ， 房 地 产 调控 政策 进一步 深化 ， 
以 致 2005 ~ 2007 年 间 新 建 住宅 销售 价格 增幅 不 断 回 落 ， 但 房地产 企业 的 房地产 
投资 热情 不 减 ， 土 地 开发 面积 逐年 上 升 。 步 人 2008 年 后 ， 受 市 场 低迷 、 经 济 危 
机 、 企 业 资金 链 紧张 等 因素 影响 ， 企 业 购 地 热情 明显 降温 ， 土 地 购置 面积 和 土地 
开发 面积 开始 下 行 。 

2009 年 是 特殊 的 一 年 ， 也 是 土地 市 场 供需 矛盾 最 为 突出 的 一 年 。 尽 管 楼 市 实 
现 全 面 回暖 ， 新 建 住宅 销售 价格 增幅 已 经 恢复 到 2005 年 水 平 ， 国 家 政策 环境 由 紧 
变 松 ， 企 业 资 金 流 已 经 充分 富裕 ， 企 业 战 略 已 经 由 保守 转 为 积极 ， 重 新 回归 到 土地 
储备 上 ， 但 土地 供应 未 能 根据 市 场 调整 及 时 扩充 ， 致 使 全 年 土地 购置 面积 与 土地 开 
发 面积 双双 持续 下 降 ， 预 示 着 未 来 土地 供需 的 缺口 将 持续 增 大 (参见 图 1) 。 


土地 购置 面积 
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资料 来 源 : 国家 统计 局 。 
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供需 失衡 加 剧 地 价 上 涨 Lalm 


2. 从 各 个 城市 看 ， 土 地 资源 稀缺 与 用 地 成 本 高 涨 致 使 一 线 城市 供需 矛盾 最 
为 严重 

一 线 城 市 中 不 仅 土地 资源 稀缺 ， 而 且 用 地 成 本 较 高 ， 供 需 矛 盾 尤 为 突出 ， 上 
海 和 次 圳 两 个 城市 的 土地 平均 溢价 水 平均 超过 100% 。 面 对 高 企 的 成 交 价 格 和 溢 
价 ， 上 海 、 深 圳 对 土地 出 让 方式 进行 试点 ， 除 了 采取 “人 勾 地 ”制度 外 ， 对 于 特 
定 地 块 进行 招标 。 北 京 在 二 季度 也 成 功 启 用 “ 预 申 请 制度 ”成 交 了 四 块 康 庄 限 
价 房 用 地 。 

与 其 他 城市 一 样 ， 受 市 场 低迷 影响 ， 上 半年 上 海 市 政府 推 地 较为 谨慎 ， 土 地 
供应 较 少 ; 下 半年 ， 为 了 积极 响应 市 场 的 回暖 以 及 应 对 地 王 产生 的 苗头 ， 政 府 不 
仅 将 土地 供应 迅速 扩充 ， 而 且 在 出 让 方式 上 采取 了 “ 预 申 请 ”制度 以 期 加 快 推 
地 下 奏 。“ 预 申请 ”制度 的 实施 不 仅 加 快 了 十 地 开发 的 推进 速度 ， 而 且 减 少 了 开 
发 商 拿 地 的 盲目 性 ， 提 高 了 供与 需 之 间 的 匹配 度 。 自 首 块 地 块 “黄浦 区 8 -1 地 
块 ”完成 预 申 请 开始 ， 在 下 半年 通过 预 申 请 供应 的 土地 面积 达 131 万 平方 米 。 尽 
管 如 此 ， 上 海 今 年 的 土地 供应 计划 仍 未 完成 ， 下 半年 土地 的 强大 放量 仍然 难 补 
2008 年 的 供应 缺口 ， 强 劲 的 需求 致使 市 场 竞争 激烈 ， 成 交 价格 和 溢价 持续 高 企 。 
部 分 二 线 城市 如 杭州 、 南 京 也 表现 出 强劲 的 供不应求 现象 ， 溢 价 在 50% 左右 。 

相对 于 其 他 城市 土地 市 场 白热化 的 竞争 ， 天 津 和 武汉 的 土地 市 场 表现 平稳 ， 这 
主要 得 益 于 新 城 规划 带 来 的 土地 巨大 放量 ， 平 抑 了 市 场 需求 ， 使 得 溢价 水 平 较 低 ， 
供需 较为 平衡 。 天 津 滨海 新 区 的 土地 供应 占据 了 整个 市 场 供应 的 一 半 ， 其 相对 充足 的 
土地 供应 和 广阔 的 发 展 空间 ， 将 成 为 未 来 市 场 热点 ， 也 是 未 来 土地 供应 的 主要 区 域 。 















fs \ 7 
图 2 2009 年 部 分 重点 城市 土地 供应 与 成 交 面积 
资料 来 源 : 搜房 网 。 
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三 ”北京 土地 市 场 供需 解析 


北京 土地 市 场 可 以 视 为 全 国土 地 市 场 的 一 个 缩影 在 2009 年 领先 全 国 其 他 
一 线 、 二 线 城市 成 功 实现 了 从 供应 萎缩 、 流 拍 不 断 到 放量 供应 、 地 王 频 现 的 V 
形 华丽 反 转 。 伴 随 楼 市 销售 的 持续 回暖 、 金 融 信 贷 政策 的 宽松 、 开 发 企业 资金 济 
的 充裕 ，5 月 份 成 为 开发 企业 拿 地 预期 转变 的 分 水 岭 。5 月 份 前 期 ， 受 市 场 低迷 
影响 ， 供 应 紧缩 ， 土 地 市 场 主要 靠 内 城 地 块 预 热 、 商 服 地 块 入 市 来 维持 活跃 度 ; 
5 月 份 以 后 ， 开 开发 企业 拿 地 热情 开始 回复 ， 随 着 企业 新 一 轮 土地 储备 的 战略 计划 
实施 ， 到 南城 计划 的 推进 这 一 积极 信号 的 释放 ， 后 期 土地 供应 放量 不 断 扩 大 ， 高 
次 价 、 地 王 开始 出 现 ， 并 向 远郊 区 蔓延 。 北 京 土地 市 场 上 地 王 的 郊区 化 是 土地 供 
应 结构 失衡 的 直接 表现 
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图 3 2008 ~ 2009 年 北京 土地 市 场 阶段 划分 
资料 来 源 : 北京 市 土地 储备 中 心 、 北 京 市 统计 局 。 


(一 ) 土地 供应 计划 与 现实 的 落差 


2009 年 全 年 ， 北 京 通过 “ 招 拍 挂 ” 供 应 住宅 用 地 686 万 平方 米 ， 占 供应 计 
划 1300 万 平方 米 的 52. 8% 。 自 2005 年 北京 市 开始 实行 土地 供应 应 计划 以 来 ， 供 地 
计划 犹如 空中 楼 阁 ， 每 年 实际 供应 应 量 多 在 当年 计划 的 半数 以 下 徘徊 。 

2005 年 土地 成 交 面 积 只 达 计 划 面 积 的 30% ， 此 此 后 连续 两 年 受 “ 国 六 条 ”等 
一 系列 宏观 驳 再 控 政策 的 影响 ， 交 易 土 地 面积 只 达 计 划 供 地 的 50% 、32% 。2008 
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图 4 2005 年 以 来 北京 住宅 用 地 计划 完成 情况 
资料 来 源 : 北京 市 土地 储备 中 心 、 华 高 菜 斯 土地 数据 库 。 


年 保障 房 建设 力度 加 大 ， 土 地 供应 计划 进一步 扩充 ， 但 受 市 场 低迷 的 影响 ， 十 地 
成 区 首次 跌 至 计划 供 地 的 24% 。2009 年 在 楼 市 全 面 回暖 的 背景 下 ， 土 地 交易 市 
饭 也 异常 活跃 ， 尽 管 土地 放量 不 断 加 大 ， 但 与 市 场 期 望 相 比 ， 土 地 市 场 总 体 紧 缺 
的 现象 仍 未 得 到 显著 改善 。 

根据 国土 局 最 近 发 布 的 2010 年 北京 土地 供应 计划 ， 住 宅 用 地 面积 将 不 低 于 
2900 太平 万 米 ， 其 中 保障 性 住房 将 占 一 半 。 与 2009 年 相 比 ， 尽 管 土地 放量 进 _- 
步 加 入， 但 由 于 地 价 已 随 房价 攀升 到 历史 最 高 点 ， 在 拿 地 成 本 上 升 、 对 未 来 市 场 
前 景 争议 增加 的 情况 下 ， 土 地 实际 供应 能 否 接近 计划 仍 存在 很 大 疑问 。 


(二 ) 地 王 郊区 化 直击 土地 供应 的 结构 失衡 


L 新 增 供 地 结构 发 生变 革 ， 郊 区 放量 成 主角 ， 市 场 进入 “新 城 ” 时 代 

北京 全 年 土地 ( 除 工业 用 地 外 ) 成 交 地 块 116 宗 ， 建设 用 地 面积 为 788.8 万 
平方 米 ， 规 划 建 筑 面 积 达 1593 FEFK, FEEF 26% 。 其 中 ， 城 八 区 土地 成 
交 面 积 为 138. 9 万 平方 米 ， 占 比 17.6% ， 而 作为 2009 年 土地 供应 市 场 的 主角 ， 
通州 、 昌 平 、 房 山 和 大 兴 士 地 成 交 面积 达 407. 3 万 平方 米 ， 占 比 51. 6% 。 

此 外 ， 郊 区 地 块 单 体面 积 明 显 大 于 城区 地 块 。 内 城 土地 的 稀缺 性 导致 优质 地 
人 买 一 经 推出 便 会 受到 市 场 追 掉 ， 进 而 催 热 市 场 周边 房市 。5 月 份 左右 入 市 的 优质 
HRA: 朝阳 区 内 奥运 村 乡 2 幅 地 ， 亚 运 村 乡 3 幅 地 ， 广 渠 门 10 号 地 等 。 但 政 
府 推 地 入 市 的 基 油 比较 谨 小 慎 微 ， 因 此 交易 地 块 面积 较 小 。 相 比 之 下 ， 郊 区 入 市 
地 决 面积 较 大 。 尤 其 是 南城 计划 推出 以 来 ， 丰 台 区 、 房 山区 和 大 兴 土 地 放量 扎 
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Ko 根据 北京 市 土地 储备 中 心 发 布 的 2010 年 即将 人 市 的 地 块 看 ， 房 山 、 丰 台 、 
大 兴 区 域 仍 将 会 成 为 明年 土地 市 场 的 主角 。 
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图 5 2009 年 北京 各 区 域 住宅 用 地 成 交情 况 
质料 来 源 : 北京 市 土地 储备 中 心 。 


BH BH X 房山 区 





图 6 2009 年 朝阳 区 和 房山 区 单 幅 地 块 交易 面积 
资料 来 源 : 北京 市 土地 储备 中 心 、 华 高 菜 斯 土地 数据 库 。 


2. 郊区 地 块 价值 认同 度 提高 ， 城 、 郊 价差 缩小 

城 八 区 内 土地 成 交 楼 面 价 低 于 10000 元 /平方 米 的 时 代 早 已 成 为 陈 年 往事 ， 
而 郊区 正在 不 断 向 其 靠近 。 朝 阳 区 以 雅居乐 拿 下 的 百子 湾 路 14 号 地 块 为 代表 ， 
地 块 的 楼 面 价 已 高 达 17123 元 /平方 米 ， 丰 台 区 以 景 旭 房地产 拿 下 的 六 里 桥 地 块 
为 例 ， 其 楼 面 价 已 达 13688 元 /平方 米 。 与 北城 的 高 房价 、 高 地 价 相 比 ， 南 城 一 
囊 以 来 处 于 价值 洼地 ， 楼 面 价 在 5000 元 /平方 米 以 下 。 自 北京 市 出 台 了 2900 亿 
元 打造 南城 新 方案 一 一 《促进 城市 南部 地 区 加 快 发 展 行动 计划 》 之 后 ， 随 着 地 
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RE SER, PERT EE EF, 南城 的 房价 也 应 声 而 涨 。 大 兴 地 铁 沿 
线 地 块 楼 面 价 与 城区 的 差距 逐渐 缩小 。 比 如 ， 大 兴 的 亦庄 新 城 亚 -1 街区 FF 地 块 
后 住 项 目 楼 面 价 高 达 18014 元 /平方 米 ， 地 铁 大 兴 线 束 园 路 站 居住 项 目 楼 面 价 
10928 元 /平方 米 。 

此 外 ， 郊 区 的 关注 热度 相对 城区 不 断 提升 。 朝 阳 由 于 热点 板块 奥运 村 、 广 
染 路 和 百子 湾 产 生地 王 的 因素 致使 平均 溢价 率 高 达 137% ， 丰 人 台 区 受 王佐 镇 个 
起 村 项 目 溢价 429% 的 影响 ,平均 溢价 率 为 200% ， 成 为 最 高 点 ; 郊区 中 ， 通 
州 、 房 山 和 大 兴 区 域 均 因为 地 铁 附近 地 块 的 高 洲 价 使 平均 溢价 提高 ， 通 州 首次 
超过 100% 接近 朝阳 水 平 ， 房 山 和 大 兴 都 在 80% 左右 ， 与 城区 溢价 水 平 差距 缩 
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图 7 2009 年 北京 市 各 行政 区 成 交 地 块 楼 面 价 和 溢价 情况 


HH PH [X 大 兴 区 


` 25000 ` 25000 
1G 7G 


OO ? ( 
方 20000 20000 


H È 
K q | | 米 
15000 | | 15000 


10000 


5000 
0 i 


图 8 2009 年 朝阳 区 和 房山 区 成 交 地 块 的 楼 面 价 
资料 来 源 ， 北京 市 土地 储备 中 心 、 华 高 莱 斯 土地 数据 库 。 
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3. 资金 泛滥 ， 地 王 走 向 郊区 

与 土地 供应 走向 “郊区 化 ”相辅相成 ， 总 价 地 王 、 单 价 地 王 和 溢价 地 王 已 
经 打破 了 城市 中 心 的 局 限 性 ， 开 始 在 顺义 、 亦 庄 、 门 头 沟 、 通 州 和 大 兴 这 些 认 知 
度 日 趋 成 熟 的 区 域 诞生 。 相 对 于 供求 弹性 小 的 城区 ， 郊 区 供求 弹性 较 大 ， 地 王 郊 
区 化 使 得 明年 市 场 上 郊区 地 块 的 抗 风险 能 力 减 弱 。 

从 地 块 成 交 总 价 看 ， 与 2007 年 总 价 地 王 诞生 地 一 一 朝阳 和 海淀 相 比 ， 今 
总 价 先 亚军 的 宝座 被 顺义 后 沙 峪 天 笠 开 发 区 地 块 和 亦庄 新 城 HI -1 街区 下 地 块 夺 
去 。 顺 义 后 沙 峪 地 块 成 交 总 价 达 50.5 亿 元 ， 远 远 超 过 2007 年 西 大 望 路 27 号 住 
宅地 块 的 17 亿 元 。 

从 楼 面 价格 看 ， 顺义 后 沙 峪 地 块 高 达 29859 元 /平方 米 的 楼 面 价 赶 超 城 区 百 
TS 14 号 地 块 的 17123 元 /平方 米 ， 成 为 北京 土地 市 场 上 的 历史 最 高 点 。 此 外 ， 
郊区 产生 地 王 的 数量 也 在 增多 。2008 年 郊区 县 地 王 价格 为 5000 元 /平方 米 ， 今 
年 楼 面 价 超过 5000 元 /平方 米 的 有 12 个 地 块 ， 包 括 怀柔 区 湖 光 小 区 甲 26 号 地 
块 、 通 州 九 棵 树 地 块 、 亦 庄 新 城 II -1 街区 下 地 块 。 

此 外 ， 企 业 对 郊区 地 块 的 价值 认同 也 反映 在 溢价 率 上 ， 例 如 远郊 的 门头沟 新 
城 项 目 、 平 谷 镇 项 目的 溢价 都 超过 了 500% , 成 为 北京 土地 市 场 上 溢价 历史 上 的 
最 高 点 。 

除 土 地 供应 郊区 化 外 ，2009 年 地 王 的 郊区 化 还 与 开发 企业 自身 的 资金 实力 
和 开发 资质 有 关 。 自 今年 5 AH RK 10 号 地 的 人 市 引起 土地 市 场地 王 大 战 以 
来 ， 地 王 记 录 不 断 被 刷新 ， 楼 面 价 格 也 随 之 一 路 疾 升 ， 随 之 而 来 的 是 房地产 开发 
门槛 的 不 断 提高 。 除 了 高 额 的 土地 出 让 金 会 让 大 部 分 开发 企业 退出 城中 心地 块 的 
竞争 ， 退 而 求 其 次 追逐 郊区 地 块 外 ， 高 额 的 楼 面 价 促使 城中 心地 块 只 适合 开发 高 
端 住宅 ， 一 些 专 注 做 中 高 端 项 目的 企业 也 会 被 挤 向 郊区 土地 市 场 。 

4. 土地 稀缺 致使 拿 地 企业 从 “ 国 进 民 退 ”到 “全 民 跟 进 ” 

城区 土地 的 稀缺 和 用 地 成 本 的 高 涨 ， 致 使 企业 进驻 门槛 提高 。 相 对 获取 信贷 
难度 较 大 、 资 金 链 紧张 的 民营 企业 ， 资 金 异 常 充 裕 以 及 对 楼 市 的 预期 较 高 的 国 
E, 在 土地 市 场 上 率先 发 力 ， 抢占 先 机 。 

“J 2007 年 外 资 、 民 资 主 导 地 产 市 场 的 情况 不 同 ， 疯 狂 的 地 王 中 大 部 分 都 是 
央企 制造 ， 市 场 不 断 涌现 出 很 多 具有 国企 背景 的 黑马 : 华美 地 产 、 成 都 中 泽 
置业 、 中 化 方 兴 、 顺 义 大 龙 地 产 等 。 对 于 北京 市 场 ，60% 以 上 的 土地 已 经 由 国企 
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R1 2009 年 北京 地 王 





住宅 用 地 总 价 前 五 名 
顺义 区 后 沙 峪 镇 天 竺 开发 区 22 号 住宅 用 地 505000 
二 条 拓 在 区 地 块 居住 及 配套 项 | 北京 远东 新 地 专业 在 限 公司 483000 
目 用 地 
朝阳 区 广 渠 路 15 号 居住 及 公共 服务 设施 l 
项 目 用 地 中 化 方 兴 406000 
I WD9 项 上 用 00 
FRAN MR AA | 北京 保利 | 304000 
住宅 用 地 楼 面 价 前 五 名 
宗 地 名 称 a: ae 
顺义 区 后 沙 峪 镇 天 竺 开发 区 22 号 住宅 用 地 29859 
加 用 区 东风 乡 高 井村 居住 混合 公 建 用 地 | 北京 保利 | 23506 
亦庄 新 城 政 -1 街区 下 地 块 居住 用 地 18014 
北京 市 用 区 百子 入 中 14 号 住宅 混合 公 | rar 7103 
朝阳 区 奥运 村 乡 安立 路 西 侧 居住 用 地 14920 
住宅 用 地 溢价 前 五 名 
门头沟 区 新 城 城子 地 21 - 218 居住 项 目 | 北京 天 台山 房地产 开发 有 限 公 襄 599 
平谷 区 平谷 镇 (平谷 1 SARERA 。 “| 北京 建 机 天 润 房地产 开发 在 限 公司 506 
A “地 换届 住 及 配套 项 北京 远东 新 地 置业 有 限 公司 467 
丰台 区 王佐 镇 个 起 村 居住 项 目 用 地 北京 科技 园 置地 有 限 公司 429 
北京 市 朝阳 百子 湾 路 14 号 住宅 混合 公 wos 


资料 来 源 : 北京 市 土地 储备 中 心 、 华 高 莱 斯 土地 数据 库 。 


获得 。 无 论 是 远郊 区 县 还 是 城 八 区 ， 今 年 北京 土地 市 场 上 的 霸主 毫 无 疑问 是 保利 
地 广 。 从 在 密云 夺 得 31. 6 万 平方 米 的 云 水 名 苑 居住 项 目 用 地 ， 到 大 兴 区 造 地 王 。 
BNA 16 3 亿 元 竞 得 大 兴 区 黄村 镇 新 城北 区 2 号 地 ， 再 到 联合 中 建 连 夺 奥 体 公 周 3 
个 地 王 ， 最 后 又 在 近日 以 23506 元 /平方 米 的 楼 面 价格 夺 得 北京 地 王朝 阳 区 东风 
所 高 井村 地 块 ， 保 利 地 产 今年 在 北京 市 场 夺 得 的 土地 储备 接近 100 万 平方 米 ， 而 
且 基 本 上 都 是 地 段 优势 十 分 明显 的 地 王 项 目 。 
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上 其 有 国企 痛 景 的 开发 商 信 誉 度 高 ， 融 资 渠 道 广 ， 财 大 气 粗 ， 敢 于 在 土地 市 场 
放手 一 搏 。 这 些 大 国企 是 国家 4 万 亿 元 财政 支持 的 受益 者 ， 头 寸 宽裕 ， 这 是 一 般 
房 企 难以 企及 的 。 

相对 国企 在 土地 市 场 上 的 疯狂 掠 地 ， 缺 乏 国 企 背 景 支持 的 民企 等 在 上 半年 表 
现 相 对 理性 ， 拿 地 时 主要 考虑 地 块 属性 与 企业 开发 产品 的 匹配 度 。 下 半年 ， 随 着 
金融 信贷 政策 的 宽松 、 资 本 市 场 融 资 功能 的 全 面 恢复 ， 各 类 企业 的 战略 均 由 保守 
转 为 积极 ， 开 始 重新 回归 到 土地 储备 上 ， 以 致 逢 地 必 争 。 以 SOHO 中 国 为 例 ， 虽 然 
BST MIO 号 、15 号 居住 用 地 的 现场 竞价 ， 但 并 未 表现 出 志 在 必 夺 ， 而 是 将 
精力 聚焦 在 望京 的 商业 金融 地 块 ， 通 过 旗下 全 资 子 公司 一 -北京 新 幕 世纪 投资 管理 
有 限 公 司 与 星 润 实业 有 限 公 司 联合 体 以 40 亿 元 竞 得 朝阳 区 望京 B29 项 目 用 地 ， 楼 
面 地 价 为 10197 元 /平方 米 。 而 年 初 在 北京 土地 市 场 上 频频 失意 的 万 科 也 在 下 半年 
连续 在 房山 拿 下 长 阳 镇 起 步 区 1 号 地 和 5 号 地 ， 土 地 溢价 分 别 高 达 163% 和 115% 。 

作为 房地产 行业 最 主要 的 资源 ， 建 设 用 地 开发 , 已 经 逐步 被 地 方 政府 垄断 ， 
和 而 且 稚 断 程度 有 越 来 越 高 之 势 。 因 此 ， 土 地 市 场 越 来 越 多 地 表现 出 “计划 ”与 
市场” 的 天 然 矛 盾 ， 也 越 来 越 多 地 表现 出 垄断 的 副作用 , “地 王 ” 现 象 也 只 是 
开发 垄断 的 一 个 后 果 。 





Imbalance between supply and demand 
making land price go up 


—Supply and demand analysis of land market in 2009 


Abstract: The whole nation land market was warmed up by Land-Kings in the first- 
tier cities in 2009, so that land price problems are once again become the focal point of 
the public, and the same to the serious shortage of land supply. Capital and land are 
two mail elements of the real estate market; Land-Kings were made because of the 
imbalance between the adequate funding and land scarcity. In Beijing, for example, 
the serious imbalances in structure of land supply not only increase Land-Kings but also 
make them suburbanization. 


Key Words: Land; Supply and demand; Land-King; Suburbanization 
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中 小 城市 和 城镇 户籍 放宽 
对 中 国 房地产 市 场 的 影响 


AIS * 


摘 要 : 中 国 的 房地产 市 场 发 展 不 平衡 ， 大 城市 兴旺 ， 中 小 城市 低迷 ， 
其 原因 主要 是 经 济 发 展 不 均衡 ， 就 业 机 会 不 均等 ,市场 发 育 有 差异 等 等 。 中 
小 城市 和 城镇 户籍 放宽 ， 对 中 小 城市 和 城镇 的 房地产 市 场 有 一 定 的 影响 ， 但 
这 种 影响 相当 有 限 。 

关键 词 : 中 国 房地产 市 场 ”中 小 城市 “城镇 户籍 


一 ”中 国 的 房地产 市 场 发 展 不 平衡 


(一 ) 中 国 房地产 市 场 发 展 不 平衡 由 来 已 久 


L 中 国 的 房地产 开发 投资 主要 集中 在 大 城市 

2005 年 中 国 房地产 开发 投资 总 额 15909 亿 元 ， 其 中 4 个 中 央 直 辖 市 3317 亿 
元 ， 占 全 国 的 20.8%; 27 个 省 (自治 区 ) 首府 城市 3830 亿 元 ， 占 全 国 的 
24.1% ; 大连、 青岛、 宁波、 厦门 、 深 圳 5 个 非 省 ( 自治 区 ) 首府 计划 单列 市 
1129 亿 元 ， 占 全 国 的 7. 1% ; 市 辖区 非 农业 人 口 50 万 以 上 地 级 市 1982 亿 元 ， 占 
全 国 的 12. 5% ; 其 余 市 辖区 非 农业 人 口 50 万 以 下 地 级 市 791 亿 元 ， 占 全 国 的 
5% ; 县 级 市 和 小 城镇 4860 亿 元 ， 占 全 国 的 30. 5% 。 换 名 话说， 中 国 房地产 开发 
投资 的 近 2/3 集中 在 非 农业 人 口 50 万 以 上 的 大 城市 ，173 多 在 非 农业 人 人 口 50 万 


x 打 迎 昌 ， 中 国 社会 科学 院 城市 发 展 与 环境 研究 所 研究 员 ， 主 要 研究 领域 ， 城 市 规划 、 城 市 经 济 


287 


以 下 的 中 小 城市 和 小 城镇 。 

2008 年 中 国 房地产 开发 投资 总 额 31203 亿 元 ， 其 中 4 个 中 央 直 辖 市 4990 亿 
Ju, AS AH 16.0%; 27 个 省 (自治区) 首府 城市 9359 亿 元 ， 占 全 国 的 
30.0%; 大连、 青岛、 宁波、 厦门 、 深 圳 5 个 非 省 (自治区) 首府 计划 单列 市 
1952 亿 元 ， 占 全 国 的 6.3% ; 市 辖区 非 农业 人 口 50 万 以 上 地 级 市 6128 亿 元 ， 占 
全 国 的 19. 6% ; 其 余 市 辖区 非 农 业 人 口 50 万 以 下 地 级 市 2485 亿 元 ， 占 全 国 的 
8.0% ; 县 级 市 和 小 城镇 6289 亿 元 ， 占 全 国 的 20.2% 。 也 就 是 说 ， 中 国 房地产 开 
发 投资 的 71. 8% 集 中 在 非 农业 人 口 50 万 以 上 的 大 城市 ，28. 2% 在 非 农 业 人 口 50 
刀 以 下 的 中 小 城市 和 小 城镇 。 相 比 2005 年 ， 房 地 产 开发 投资 向 大 城市 的 集中 度 
进一步 提高 了 ， 特 别 是 27 个 省 〈 自 治 区 ) 首府 城市 和 市 辖区 非 农业 人 口 50 万 以 
上 地 级 市 成 了 新 增 房地产 开发 投资 的 主 战 场 。 


Rl 中 国 房地产 开发 投资 的 地 区 分 布 
单位 : 亿 元 ，% 


2008 年 
”人 FE 





4 个 中 央 直 辖 市 16.0 
27 个 省 (自治 区 ) 首 府城 市 30. 0 
大 连 .青岛 .宁波 ,厦门 .深圳 6. 3 
市 辖区 非 农 人 口 50 万 以 上 的 地 级 市 19. 6 
市 辖区 非 农 人 口 50 万 以 下 的 地 级 市 8.0 
县 级 市 和 小 城镇 20. 2 
全 国 0 


资料 来 源 : 根据 《中 国 城市 统计 年 鉴 》 (2005 、2008) 的 有 关 数 据 整 理 。 


2 中 国 的 房地产 从 业 人 员 也 主要 集中 在 大 城市 

2005 年 中 国 城市 房地产 从 业 人 员 有 141 万 ， 其 中 4 个 直辖 市 46 万 ， 占 全 国 
的 32.6% ; 27 个 省 〈 自 治 区 ) 首府 城市 33 万 ， 占 全 国 的 23.4% ; 大 连 、 青岛 、 
于波 、 厦 门 、 深 圳 5 个 非 省 (自治区) 首府 计划 单列 市 13 万 ， 占 全 国 的 9.2% ; 
市 辖区 非 农 业 人 口 50 万 以 上 地 级 市 25 万 ， 占 全 国 的 17.7%， 其 余 市 辖区 非 农业 
人 口 50 万 以 下 地 级 市 24 万 ， 占 全 国 的 17% 。 也 就 是 说 ， 全 国 城市 房地产 从 业 人 
员 的 绝 大 多 数 集中 在 人 口 50 万 以 上 的 大 城市 。 

“008 年 中 国 城市 房地产 从 业 人 员 有 165 万 ， 其 中 4 个 直辖 市 43 万 ， 占 全 国 
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的 26.1%; 27 个 省 (自治 区 ) 首府 城市 4$ 万 ， 占 全 国 的 27.3% ; 大连、 青岛 、 
Tim. BT. WIS 个 非 省 (自治区) 首府 计划 单列 市 19 万 ， 占 全 国 的 
11.5%; 市 辖区 非 农业 人 口 50 万 以 上 地 级 市 29 万 ， 占 全 国 的 17. 6% ; RATE 
区 非 农 业 人 口 50 万 以 下 地 级 市 29 万 ， 占 全 国 的 17.6% 。 同 样 也 说 明 ， 全 国 城市 
房地产 从 业 人 员 的 绝 大 多 数 集中 在 人 口 50 万 以 上 的 大 城市 。 


表 2 中 国 城市 房地产 从 业 人 员 的 地 区 分 布 
单位 : AA, % 


Hit 











4 个 中 央 直 辖 市 46 43 26. 1 
27 个 省 ( 自治区) 首府 城市 33 45 27. 3 
大 连 .青岛 .宁波 .厦门 .深圳 13 19 11.5 
市 辖区 非 农 人 口 50 万 以 上 的 地 级 市 25 29 17. 6 
市 辖区 非 农 人 口 50 万 以 下 的 地 级 市 24 17.0 29 17.6 
全 R oo om | w | i 100 


资料 来 源 ， 根 据 《 中 国 城市 统计 年 鉴 》 (2005 、2008) 的 有 关 数 据 整 理 。 


2005 ~ 2008 年 ， 中 国 城市 房地产 从 业 人 员 地 区 结构 变动 明显 ，4 个 中 央 吉 辖 
市 无 论 是 总 数 还 是 占 比 都 有 下 降 ; 27 个 省 ( 自治区) 首府 城市 和 大 连 、 青 岛 、 
宁波 、 厦 门 、 深 圳 5 个 非 省 (自治区) 首府 计划 单列 市 无 论 是 从 业 人 员 总 数 还 
Ari CARA HAS FFT; 市 辖区 非 农业 人 口 50 力 以 下 地 级 市 尽管 从 业 人 员 总 数 有 
所 上 升 ， 但 占 比 变动 不 大 。 

综合 中 国 的 房地产 开发 投资 和 房地产 从 业 人 员 变 动情 况 发 现 ， 中 国 的 房地产 
市 场 发 展 不 平衡 ， 与 大 城市 相 比 中 小 城市 严重 滞后 。 


(>) 2009 年 的 房地产 市 场 依然 维持 不 平衡 格局 


2009 年 全 球 范围 的 金融 危机 影响 到 中 国 的 实体 经 济 ， 但 是 房地产 开发 投资 并 
没有 下 挫 ， 相 反 由 2008 年 的 31203 亿 元 增加 到 2009 年 的 36232 亿 元 ， 净 增 加 5029 
亿 元 ， 增 长 率 为 16. 1% 。 全 国 房地产 开发 企业 房屋 施工 面积 31 96 亿 平 方 米 ， 比 上 
年 增长 12.8% ; 全 国 商品 房 销售 面积 93713 万 平方 米 ， 比 上 年 增长 42.1% ,® 


@ 《2009 年 全 国 房地产 市 场 运行 情况 》 ，http : /www. stats. gov. cn, 2010 -01 - 19。 
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在 房地产 开发 和 销售 面 基本 向 好 的 情况 下 ， 中 国 的 房地产 市 场 依然 维持 了 不 
平衡 的 格局 。 由 于 缺乏 及 时 而 又 系统 的 数据 ， 交 以 北京 (中 央 直辖 市 代表 ) 、 石 
家 庄 、 南 昌 和 昆明 〈 省 会 城市 代表 ) 、 嘉 兴 、 鄂 尔 多 斯 和 玉林 (中 小 城市 代表 ) 
的 代表 性 楼 盘 销 售 价格 变动 为 例 说明 房 地 产 市 场 的 发 展 格局 。 


表 3 2009 年 若干 有 代表 性 的 楼 盘 销售 价格 变动 
单位 : % 















(2009 ~01 至 2009 ~ 12) (2009 ~01 至 2009 ~ 12) 
北 京 大 西洋 新 城 (22. 5) 2X [3] Br (63. 8) 
A 家 HE RUE + 果 岭 湾 (34. 3) 中 方 新 城 (6. 3 ) 
南 昌 REE IK | HK (33. 2) 恒 记 国际 华 城 (9. 4) 
ke AA Zs 4 THY ih (30. 8 ) 阳光 A 版 (20. 4) 
嘉兴 巴黎 都 市 (20. 3) 南洋 景 苑 (26. 5) 
鄂尔多斯 金 信和 翰林 苑 (0) 缺 数据 

德 兴 花 园 (8.3) 缺 数据 









数据 来 源 : 根据 搜房 网 (http: /www. soufun. com) 有 关 数 据 整理 。 


从 表 3 看 ， 北 京 的 新 房 和 二 手 房价 格 增幅 较 大 ， 说 明 北 京 依然 是 房地产 投资 
和 消费 的 热点 ; 石家庄 距离 北京 较 近 ， 南 昌 距 离 上 海 较 近 ， 共 同 之 处 是 新 房 售 价 
增幅 较 大 ， 二 手 房 增幅 不 多 ， 可 能 与 这 两 个 城市 吸纳 流动 人 口 能 力 较 弱 、 一 手 房 
需求 不 足 、 土 地 价格 抬升 等 有 关 ; 昆明 地 处 西部 地 区 ， 距 离 东 部 发 达 地 区 较 远 ， 
吸纳 流动 人 口 能 力 较 强 ， 新 房 和 二 手 房价 格 增幅 都 较 大 ; 嘉兴 为 浙江 省 中 小 城市 ， 
地 处 长 三 角 ， 经 济 较为 发 达 ， 新 房 和 二 手 房价 格 增幅 都 较 大 完全 可 以 理解 ， 哪 尔 多 
斯 和 玉林 为 中 西部 中 小 城市 ， 新 房价 格 增幅 较 低 ， 二 手 房 因 缺乏 交易 的 信息 资料 无 
从 判断 发 展 状况 。 整 体 来 看 ， 大 城市 房地产 市 场 依然 火爆 ， 东 部 地 区 中 小 城市 房 地 
产 市 场 发 展 也 很 兴旺 ， 中 西部 地 区 中 小 城市 房地产 市 场 依然 处 于 低迷 状态 。 


C=) 房地产 市 场 发 展 不 平衡 的 原因 分 析 


L 中 小 城市 与 大 城市 在 房地产 法 律 、 法 规 和 政策 执行 等 方面 的 环境 有 阴 显 
不 同 
中 国 的 房地产 业 发 展 只 有 十 几 年 时 间 ， 普遍 存在 着 法 律 、 法 规 和 政策 不 完 
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普 、 体 制 机 制 不 健全 、 运 作 不 规范 、 监 督 不 到 位 等 现象 。 但 相 比 较 而 言 ， 大 城市 
因为 公众 的 维权 意识 较 强 、 信 息 通畅 、 监 督 较为 有 力 等 ， 房 地 产 发 展 的 法 律 、 法 
规 和 政策 环境 明显 好 于 中 小 城市 。 许 多 中 小 城市 是 个 熟人 社会 ， 办 事 不 讲法 律 法 
规 ， 只 讲 人 情 关 系 ， 导 致 许多 外 来 投资 商 被 拒 之 门 外 ， 从 而 难以 形成 真正 意义 上 
的 房地产 业 。 

2. 经 济 发 展 不 平衡 决定 了 房地产 市 场 发 展 不 平衡 

中 国 目 改革 开放 以 来 ， 经 济 快 速 发 展 ， 人 民生 活 显著 改善 ， 综 合 国力 显著 提 
高 。 但 是 ,经济 发 展 不 平衡 的 弊端 也 日 益 显 现 ， 突 出 表现 是 中 西部 地 区 与 东部 地 
区 的 差距 日 益 拉 大 ， 中 小 城市 与 大 城市 的 差距 日 益 拉 大 ， 乡 村 与 城市 的 差距 日 益 
拉 大 。 经 济 发 展 与 房地产 市 场 发 展 息息相关 ， 经 济 越发 达 ， 房 地 产 市 场 越 兴旺 ; 
反之 ， 则 越 低迷 。 经 济 发 展 不 平衡 决定 了 房地产 市 场 发 展 的 基本 格局 ， 即 东部 地 
区 兴旺 发 达 ， 中 西部 地 区 相对 低迷 ; 大 城市 发 达 ， 中 小 城市 相对 低迷 。 

3. 就 业 机 会 不 均衡 决定 了 房地产 需求 的 不 平衡 

大 城市 的 经 济 发 达 不 仅 表现 在 经 济 总 量 和 人 均 收 入 方面 ， 还 表现 在 产业 分 工 
与 协作 方面 。 行 业 的 细 分 和 专业 化 与 协作 化 的 要 求 ， 创 造 了 众多 的 就 业 机 会 ， 吸 
引 了 大 量 的 流动 人 口 就 业 ， 而 且 重 新 择业 或 者 转岗 的 机 会 成 本 也 很 低 ， 由 此 创造 
了 大 量 的 房地产 需求 ， 推 动 了 房地产 市 场 的 快速 发 展 。 反 观 中 小 城市 ， 多 数 以 工 
业 和 低层 次 的 第 三 产业 为 主导 产业 ， 产 业 门 类 有 限 ， 产 业 关 联 度 弱 ， 专 业 化 与 协 
作 化 要 求 低 ， 就 业 机 会 少 ， 不 具备 大 规模 吸引 流动 人 口 就 业 的 能 力 与 潜力 ， 因 而 
房地产 需求 不 足 ， 难 以 推动 房地产 业 快速 发 展 。 

4. 市 场 发 育 不 健全 造成 中 小 城市 房地产 业 发 展 缓慢 

在 许多 中 小 城市 ， 土 地 取得 难以 完全 市 场 化 ; 规划 控制 难以 做 到 严格 ; 居民 
设 有 强烈 的 产权 意识 ， 购 房 和 出 售 二 手 房 逃 避 监 管 和 纳税 的 现象 较为 普遍 ;单位 
集资 建 房 、 自 购 土地 建 房 的 现象 也 较为 普遍 。 这 些 现象 的 存在 ， 压 缩 了 中 小 城市 
房地产 业 发 展 的 空间 ， 导 致 中 小 城市 房地产 业 发 展 缓慢 。 


(四 ) 房地产 市 场 不 平衡 造成 的 后 果 


1. 进一步 加 剧 了 地 区 发 展 的 不 平衡 
经 济 发 展 不 平衡 造成 了 房地产 市 场 发 展 的 不 平衡 ， 房 地 产 市 场 发 展 的 不 平衡 
反 过 来 又 加 剧 了 经 济 发 展 的 不 平衡 ， 造 成 “ 强 者 越 强 、 弱 者 越 弱 ”的 “ 马 太 现 
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象 "， 十 分 不 利于 新 时 期 我 国 东 、 中 、 西 部 地 区 经 济 社会 的 协调 发 展 。 

2. 进一步 加 剧 了 城市 体系 的 两 极 分 化 

大 城市 经 济 社会 的 快速 发 展 有 力 地 推动 了 房地产 业 的 快速 发 展 ， 中 小 城市 因 
城市 化 动力 不 足 而 造成 房地产 业 发 展 缓慢 ， 于 是 形成 了 房地产 业 发 展 的 两 极 分 化 
现 乏 。 房 地 产业 的 两 极 分 化 ， 进 一 步 加 剧 了 城市 体系 的 两 极 分 化 ， 即 大 城市 更 强 
更 大 ， 中 小 城市 更 弱 更 小 ， 十 分 不 利于 新 时 期 我 国 大 、 中 、 小 城市 经 济 社会 的 协 
再 发 展 。 

3. 进一步 造成 中 西部 地 区 和 农村 地 区 的 衰落 

经 济 发 展 的 地 区 差距 造成 中 西部 地 区 和 中 小 城市 房地产 业 发 展 缓慢 ， 房地产 
业 发 展 缓慢 反 过 来 造成 士 地 价格 不 高 - 基础 设施 建设 缺乏 资金 - 投资 环境 不 良 - 
招商 引资 困难 -人才 流失 严重 - 地 区 经 济 发 展 缓慢 这 样 一 种 恶性 循环 。 中 小 城市 
本 来 是 带动 农村 地 区 发 展 的 火车 头 ， 这 样 一 种 恶性 循环 造成 中 小 城市 经 济 社会 发 
展 乏 力 ， 从 而 导致 农村 地 区 的 衰落 ， 十 分 不 利于 新 时 期 我 国 城乡 协调 发 展 。 


— 2009 年 底 中 央 经 济 工作 会 议 有 关 政 策 精 神 解 读 


(一 ) 2009 年 底 中 央 经 济 工作 会 议 提出 的 主要 任务 


2009 £12 月 5~7 日 ， 中 央 经 济 工 作 会 议 在 北京 召开 。 会 议 明 确 提 出 了 
2010 年 经 济 工作 的 六 大 任务 。 

一 年 提高 宏观 调控 水 平 ， 保 持 经 济 平稳 较 快 发 展 。 继 续 实 施 积极 的 财政 政策 
入 天 度 沉 松 的 货币 政策 ， 把 握 好 政策 实施 的 力度 、 节 奏 、 重 点 。 要 突出 财政 政策 
实施 重点 ， 加 大 对 民生 领域 和 社会 事业 支持 保障 力度 ， 增 加 对 “三 农 "、 科 技 、 
载 育 、 卫 生 、 文 化 、 社 会 保障 、 保 障 性 住房 、 节 能 环保 等 方面 和 中 小 企业 、 居 民 
消费 、 欠 发 达 地 区 的 支持 力度 。 

一 在 加 大 经 济 结构 调整 力度 ， 提 高 经 济 发 展 质量 和 效益 。 要 以 扩大 内 需 特 别 
怎 章 加 届 民 消费 需求 为 重点 ， 以 稳步 推进 城镇 化 为 依托 ， 优 化 产业 结构 ， 努 力 便 
笠 济 结构 调整 取得 明显 进展 。 一 要 扩大 居民 消费 需求 ， 增 强 消费 对 经 济 增长 的 拉 
副作用 。 二 要 积极 稳妥 推进 城镇 化 ， 提 升 城镇 发 展 质量 和 水 平 。 要 坚持 走 中 国 特 
色 城 镇 化 道路 ， 促 进 大 中 小 城市 和 小 城镇 协调 发 展 ， 着 力 提高 城镇 综合 承载 能 
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力 ， 发 挥 好 城市 对 农村 的 辐射 带动 作用 ， 壮 大 县 域 经 济 。 当 前 ， 要 把 重点 放 在 加 
强 中 小 城市 和 小 城镇 发 展 上 。 要 把 解决 符合 条 件 的 农业 转移 人 口 逐 步 在 城镇 就 业 
和 落户 作为 推进 城镇 化 的 重要 任务 ， 放 宽 中 小 城市 和 城镇 户籍 限制 ， 提 高 城市 规 
划 水 平 ， 加 强 市 政 基础 设施 建设 ,完善 城市 管理 ， 全 方位 提高 城镇 化 发 展 水 平 。 

三 是 夯实 “三 农 ” 发 展 基 础 ， 扩 大 内 需 增 长 空间 。 要 坚持 中 国 特色 农业 现 
代 化 道路 ,完善 强 农 惠 农 政策 ， 增 加 涉 农 补贴 规模 ， 加 快 发 展现 代 农业 ， 扎 实 推 
进 社 会 主义 新 农村 建设 。 

四 是 深化 经 济 体制 改革 ， 增 强 经 济 发 展 动力 和 活力 。 要 坚持 社会 主义 市 场 经 
济 的 改革 方向 ， 坚 定 信 心 、 锐 意 改 革 ， 统 筹 兼顾 、 综 合 配 套 ， 加 强调 查 研究 和 战 
略 规划 ， 不 失 时 机 地 推进 重要 领域 和 关键 环节 改革 。 

五 自 推 动 出 口 稳定 增长 ， 促 进 国际 收 支 平衡 。 要 坚持 开拓 国际 市 场 和 扩大 国 
由 市 场 并 举 ， 坚 持 “ 引 进来 ”和 “走出 去 ” 相 结 合 ， 拓 展 对 外 开放 广度 和 深度 ， 
健全 开放 型 经 济 体系 。 

六 是 着 力 保障 和 改善 民生 ， 全 力 维护 社会 稳定 。 保 障 和 改善 民生 是 发 展 经 济 
的 最 终 目 的 ， 也 是 实施 扩大 内 需 战 略 和 推动 经 济 发 展 方式 转变 的 重大 举措 。 要 把 
改善 民生 、 发 展 社会 事业 作为 扩大 内 需 、 调 整 经 济 结构 的 重点 ， 坚 定 不 移 加 以 扒 
进 。 要 坚持 更 加 积极 的 就 业 政策 ， 努 力 扩大 就 业 。 


(>) 2009 年 底 中 央 经 济 工作 会 议 有 关 政 策 精神 的 解读 


“SEMEL EL, 2009 年 底 中 央 经 济 工作 会 议 提出 的 经 济 工作 任务 有 以 下 几 方 
面 的 变化 。 

一 在 转变 经 济 发 展 方式 、 调 结构 、 扩 内 需 这 些 提 法 在 之 前 都 有 提出 ， 但 赤 次 
中 央 经 济 工作 会 议 所 透露 出 的 一 个 变化 就 是 ， 转 变 经 济 发 展 方式 、 扩 内 需 尤其 是 
提高 居民 消费 被 特别 强调 。 

二 年 加 速 城 镇 化 和 户籍 改革 ， 大 力 发 展 中 小 城市 和 小 城镇 成 为 本 次 中 央 经 济 
工作 会 议 所 重点 强调 的 另 一 个 方面 。 虽 然 国 家 也 多 次 提出 要 加 强 发 展 中 小 城市 和 
小 城镇 ， 但 这 次 最 大 的 亮点 是 明确 提出 “要 把 解决 符合 条 件 的 农业 转移 人 口 汲 
步 在 城镇 就 业 和 落户 作为 推进 城镇 化 的 重要 任务 ， 放 宽 中 小 城市 和 城镇 户籍 限 
制 。 之 前 更 多 只 是 在 全 国 一 些 城市 或 城镇 进行 户籍 制度 放 开 试 点 ， 而 这 次 在 中 
央 经 济 工作 会 议 上 明确 提出 将 意味 着 在 全 国 范围 内 进行 推广 。 
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2009 年 底 中 央 经 济 工作 会 议 提出 的 六 大 任务 对 2010 年 中 国 的 房地产 市 场 发 
展 有 积极 的 影响 。 继 续 实 施 积 极 的 财政 政策 和 适度 宽松 的 货币 政策 ， 积 极 促进 经 
济 发 展 方式 的 根本 转变 ， 提 高 居民 消费 ， 放 宽 中 小 城市 和 城镇 户籍 限制 ， 让 符合 
条 件 的 农业 转移 人 口 逐 步 在 城镇 就 业 和 落户 。 理 论 上 说 ， 如 果 这 些 愿望 都 能 够 实 
W, 那么 必 将 对 中 小 城市 和 小 城镇 的 房地产 业 发 展 构成 实质 利好 。 


三 ”中 小 城市 和 城镇 户籍 放宽 对 房地产 市 场 的 影响 有 限 


(一 ) 人 口 聚 集 有 客观 经 济 规律 


在 市 场 经 济 条 件 下 ， 绝 大 多 数 人 都 是 经 济 人 。 每 个 人 都 向 往 高 收入 和 高 生活 
水 准 。 但 是 ， 高 收入 和 高 生活 水 准 并 不 是 每 个 城市 都 具备 的 。 虽 然 并 不 否认 个 别 
中 小 城市 和 城镇 的 经 济 实力 ， 对 农村 人 口 有 一 定 的 吸引 力 ， 但 这 种 吸引 力 仅 限于 
号 业 的 吸引 力 ， 高 生活 水 准 难以 满足 ， 比 如 社会 文化 设施 建设 严重 滞后 ， 民 主 和 
法 制 建设 王后 于 经 济 发 展 等 等 ， 而 这 些 条 件 只 有 大 城市 具备 。 所 以 ， 大 城市 比 中 
小 城市 和 城镇 更 具 吸 引力 ， 这 就 是 流动 人 口 为 什么 向 大 城市 聚集 比 向 中 小 城市 和 
城镇 聚集 更 其 的 内 在 原因 。 这 是 客观 经 济 规律 ， 是 不 以 人 的 意志 为 转移 的 。 如 果 
逆 市 场 调 节 ， 非 要 划 定 中 小 城市 和 城镇 作为 农村 人 口 的 主要 聚集 地 ， 则 要 付出 高 
向 的 经 济 代价 和 政策 执行 成 本 。 


(二 ) 中 小 城市 和 城镇 户籍 的 含金量 已 经 下 降 


在 计划 经 济 时 期 ， 拥 有 城市 和 城镇 户籍 ， 不 仅 意味 着 可 以 吃 到 商品 粮 ， 而 且 
还 可 以 解决 工作 ， 分 配 住房 ， 解 决 医 疗 和 劳保 待遇 ， 解 决 子女 的 就 学 问题 等 等 。 
可 以 说 ， 拥 有 城市 和 城镇 户籍 是 农村 人 口 梦 襟 以 求 的 理想 。 

然而 ， 在 改革 开放 的 今天 ， 依 附 在 城镇 户籍 制度 上 的 种 种 福利 已 经 不 复 存 
在 ， 吃 粮 已 经 取消 了 计划 供应 ， 粮 票 不 再 使 用 ; 解决 就 业主 要 依靠 市 场 ， 拥 有 技 
能 比 拥 有 户籍 更 加 可 靠 ; 农村 已 经 建立 了 合作 医疗 制度 ， 农 民 看 病 与 市 民 看 病 差 
别 不 大 ; 农民 工 子 女 在 城市 就 学 也 免除 了 借读 费 ; 农民 在 城市 和 城镇 购房 与 市 民 
齐 有 同等 的 待遇 ， 不 存在 户籍 歧视 。 凡 此 种 种 说 明 ， 中 小 城市 和 城镇 户籍 的 含 金 
量 已 经 显著 下 降 ， 对 农民 不 再 具有 吸引 力 。 更 加 重要 的 是 ， 农 民 在 农村 拥有 -一块 
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的 促 偿 金 。 这 些 因 素 决 定 了 ， 中 小 城市 和 城镇 户籍 对 农民 已 经 失去 了 吸引 力 。 相 
反 ， 依 附 在 大 城市 户籍 上 的 种 种 福利 还 没有 完全 剥离 ， 对 农村 人 口 还 具有 -一定 的 
吸引 力 。 


C=) 农村 人 口 向 中 小 城市 和 城镇 转移 关键 要 看 就 业 


时 至 今日 ， 农 村 人 口 之 所 以 选择 背井离乡 外 出 打工 ， 主 要 目的 是 获得 比 在 农 
村 更 高 的 收入 。 就 业 是 农村 人 口 向 城市 转移 的 牵引 线 。 哪 里 有 就 业 机 会 ， 哪 里 的 
束 业 适合 农民 ,农民 就 往 哪里 去 。 在 就 业 机 会 上 ， 中 小 城市 和 城镇 与 大 城市 有 显 
车 的 差别 。 在 大 城市 ， 产 业 分 工 细致 ， 特 别 是 就 业 容纳 能 力 强 的 第 三 产业 发 达 ， 
就 业 机 会 众多 ， 既 有 适合 白领 阶层 就 业 的 高 科技 和 管理 工作 岗位 ， 也 有 适合 农村 
人 口 束 业 的 低 端 服 务 业 和 劳动 密集 型 制造 企业 。 相 反 ， 在 中 小 城市 和 城镇 ， 经 济 
总 量 偏 小 ， 第 三 产业 因 缺 乏 足 够 的 消费 人 口 而 发 展 艰难 ， 就 业 机 会 明显 不 足 ， 因 
此 ， 中 小 城市 和 城镇 因 就 业 机 会 不 足 对 农村 人 口 转移 缺乏 吸引 力 。 


(H) 引导 农村 人 口 向 中 小 城市 和 城镇 转移 要 多 重 配套 政策 


既然 农村 人 口 向 城市 转移 主要 看 就 业 而 不 是 户籍 ， 要 逆 市 场 调节 引导 农村 人 
口 回 中 小 城市 和 城镇 转移 ， 就 不 能 只 在 户籍 放宽 政策 上 做 表面 文章 ， 而 需要 所 所 
实 实在 创造 就 业 机 会 上 下 工夫 ， 这 需要 多 重 配套 政策 ， 包 括 土地 使 用 制度 改革 、 
由 政 税收 制度 改革 、 社 会 保障 制度 改革 、 促 进 非 公 经 济 发 展 制度 改革 、 财 政 转移 
文 付 制 度 改革 、 行 政 管理 制度 改革 等 等 ， 这 些 制 度 改 革 不 是 -一朝一夕 可 以 完成 
的 。 只 有 在 这 些 制度 改革 上 取得 了 实效 ,才能 创造 出 一 个 良好 的 投资 环境 ， 引 导 
民间 投资 办 企业 发 展 经 济 ， 源 源 不 断 地 创造 出 就 业 岗 位 ， 引 导 农 民 向 中 小 城市 和 
城镇 有 序 转移 。 


(五 ) 放宽 户籍 对 2010 年 中 小 城市 和 城镇 房地产 市 场 影响 有 限 


2010 年 是 中 国 经 济 发 展 充满 变数 的 一 年 ， 但 是 房地产 市 场 不 平衡 的 格局 不 
会 因为 放宽 中 小 城市 和 城镇 户籍 而 有 明显 的 改变 。 房 地 产 兴旺 与 低迷 ， 取 决 于 市 
萄 需求 ， 市 场 需求 很 大 程度 上 取决 于 一 个 城市 流动 人 口 的 数量 和 购买 能 力 。 在 经 
济 规律 的 作用 下 ， 大 城市 比 中 小 城市 和 城镇 有 更 多 的 市 场 需求 ， 大 城市 房地产 兴 
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旺 与 中 小 城市 房地产 低迷 的 格局 不 会 有 根本 性 质 的 改变 。 放 宽 户 籍 对 2010 年 中 
小 城市 和 城镇 房地产 市 场 有 一 定 的 积极 影响 ， 而 深层 次 的 制度 变革 需要 时 日 。 结 
合 前 面 分 析 可 以 判定 ， 中 国 房 地 产 市 场 不 平衡 的 格局 还 会 继续 维持 ， 但 这 种 格局 
会 发 生 微小 的 变化 ， 即 东部 发 达 地 区 的 中 小 城市 和 城镇 的 房地产 业 有 望 走出 不 同 
于 中 西部 地 区 中 小 城市 和 城镇 房地产 业 低 迷 状 态 的 独立 行情 。 


Impact on market of Chinese real estate 
in small and medium-sized cities by relaxing 
the urban household register 


Abstract; The market of real estate of China develops unevenly. The big cities are 
prospering, while the small and medium-sized cities are depressing. The reasons are 
mainly unbalanced economic development, unequal employment opportunity and 
different market development, etc. Relaxing urban household register in the small and 
medium-sized cities has certain influence on market of real estate of the small and 
medium-sized cities and towns, but this kind of influence is quite limited. 

Key Words; Market of Chinese real estate; Small and medium-sized cities; Urban 


household register 
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国企 大 举 进军 房地产 业 的 动因 与 危害 


李 层 平 ” 


摘 要 : 2009 年 二 季度 开始 各 城市 高 价 地 王 层出不穷 ， 地 价 飞 涨 。 土 地 
市 场地 王 涌现 的 背后 是 国有 企业 大 举 进军 房地产 市 场 ， 不 仅 房地产 主 业 国企 加 
快 了 购置 土地 步伐 ， 更 有 大 批 非 房 地 产 主 业 国企 加 紧 对 房地产 业 渗 诈 。 本 文 分 
析 了 2009 年 以 来 国企 大 军 进 军 房地产 市 场 的 市 场 与 制度 动因 ， 也 透视 了 其 可 
能 造成 的 社会 经 济 危 害 ， 并 提供 了 制止 这 种 不 良 经 济 行为 的 相应 对 策 。 

关键 词 : 国企 房地产 


2009 年 房地产 市 场 波澜 壮阔 ， 房 价 由 年 初 跌 入 低谷 ， 年 中 则 强劲 反弹 增长 ， 
究 其 原因 ， 既 有 宏观 政策 刺激 与 宏观 经 济 回暖 导致 的 需求 逆转 增长 ， 也 更 有 十 地 
市 场 高 地 价 导 致 的 市 场 示范 定价 。2009 年 中 期 开始 各 地 地 王 频 现 ， 一 些 地 区 土 
地 拍卖 楼 面 地 价 甚至 超出 同 地 段 房价 。 而 各 地 地 王 又 多 表现 为 国有 企业 ， 呈 现 国 
有 企业 大 举 进军 房地产 市 场 趋势 。 本 文 对 国企 大 举 进军 房地产 市 场 的 现象 、 动 因 
与 影响 给 予 了 分 析 。 


— 2009 年 国企 大 举 进军 房地产 业 


随 着 经 济 发 展 和 城市 化 ， 城 市 地 价 必然 呈现 上 升 趋 势 ， 因 此 也 必然 推动 城市 
土地 市 场 土 地 单价 和 总 价 地 王 不 断 创 新 。 经 历 2008 ~ 2009 年 初 土地 市 场 遇 冷 济 
TH, 2009 年 中 期 开始 ， 土 地 市 场 重新 活跃 ， 各 城市 土地 拍卖 价格 不 断 创新 高 ， 


* 李 恩 平 ， 经 济 学 博士 ， 中 国 社会 科学 院 城市 发 展 与 环境 研究 所 副 研 究 员 ， 主要 研究 方向 为 城市 
经 济 、 房 地 产 经 济 。 
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创造 新 一 轮 的 地 王 。 但 与 往年 比较 ，2009 年 士 地 市 场 活 跃 具 有 明显 的 国有 企业 
推动 至 景 。 以 各 城市 地 王 为 例 2009 年 各 城市 地 王 绝 大 部 分 为 国有 企业 或 有 国有 
育 景 的 企业 ， 而 在 同样 地 王 频 现 的 2007 年 地 王 中 则 存在 不 少 民营 企业 与 外 资 企 
业 ， 如 新 加 坡 仁 恒 房 产 、 香 港 信 和 地 产 等 ， 见 表 1 与 表 2。 

此 外 ，2009 年 创造 地 王 的 国有 企业 中 ， 有 不 少 企业 原 有 主 业 并 不 属于 房 地 
产 企 业 ， 属 于 跨行 业 渗透 ， 如 中 化 方 兴 、 中 石化 、 中 海 集团 、 中 信和 集团 等 。 





表 1 2009 年 主要 城市 地 王 
单位 : 亿 元 ， 元 /平方 米 
单位 地 价 fe ok 


e 


žl 
at 


地 块 总 价 


Ant Yr SAAN Afe TE Ye (=| 
2009. 11.20 | 北京 MRI KF BANK 22 号 50. 5 29859 大 龙 地 产 
住宅 用 地 


2009.9.30 | fag | 徐汇 区 斜 土 街道 107 街坊 龙华 路 
1960 号 地 块 


2009. 11.2 | 天 津 | 津南 区 八里 台 镇 天 嘉 湖 北 侧 36 
尖 岗 山 片区 位 于 宝安 区 新 安 和 西 乡 
街道 办 交会 处 

2009. 6. 10 | 广州 | D8 - C3 地 块 
2009. 9. 8 A | 南京 河西 地 块 7553 保利 地 产 


2009. 9.18 | 济南 | 东航 三 角 地 0. 86 17800 中 石化 


` ~ y \ pd — > 
2009. 10. 29 | 重庆 wa D 代 北 体育 公园 一 开发 41 2741 中 海 集团 九龙 仓 


2009. 10.28 | 佛山 | 佛 南 ( 挂 )2009 -030 宗 地 . 6495 中 海地 产 


2009. 8.18 | 杭州 | 杭 政 储 出 (2009)29 号 地 , 24295 浙江 西子 房产 集团 


宁波 高 新 区 梅 起 新 城南 区 SA - 
12 -2 Hbk 


时 间 






27231 绿地 集团 


~ 
bho 
fa 
nr 


WO 
bo 


1434 中 信和 集团 






2009. 9. 10 5.3 18874.64 | 招商 .华侨城 


M 
E: 









345 15324 广州 城建 集团 





g 


UA 





an 
oo 
No 


~d 
~] 


目 









8170 金 杰 房产 





2009. 7. 30 | 宁波 7 


日 





表 2 2007 年 主要 城市 地 王 
单位 : 亿 元 ， 元 /平方 米 


21.2 


名 称 
一 yi 
2007.9.11 | 广州 “ae P3/01A02 a | 8769 | 保利 地 产 
2007. 7. 9 杭 政 储 出 [2007]23 号 地 BOER HW A RA 


_ 北京 城市 开发 集团 有 限 公 
2007. 7. 24 长 沙 = Vb = | 92 
O | 长沙 新 河 三 角 洲 地 块 司 和 北京 北 搬 实业 联合 体 


2007.11 | 上 海 | 新 江 湾 城 D3 地 块 新 加 坡 仁 便 房产 
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续 表 2 
2007.7. 26 | 南京 | 江宁 区 牛首 山地 块 万 科 联 合 宝 静 置 业 
渝中 区 石油 路 1 号 地 块 和 B 
25.3 B 


2007. 7. 20 东沙 河 地 块 | 香港 信和 地 产 


一 ”国企 大 举 进军 房地产 业 的 动因 


国企 争 做 地 王 ， 大 举 进军 和 渗透 房地产 业 ， 其 动因 复杂 ， 但 多 数 并 不 出 于 市 
场 或 社会 需要 ， 概 括 起 来 主要 有 以 下 动因 。 

L 信贷 资金 过 剩 与 通货 膨胀 预期 条 件 下 转嫁 危机 

为 应 对 金融 危机 ， 我 国 自 2009 年 实施 了 宽松 的 财政 政策 与 货币 政策 ， 人 金融 
系统 加 大 了 生产 企业 的 金融 支持 力度 。 由 于 经 济 前 景 不 明朗 ， 民 营 经 济 投资 需求 
萎缩 ， 宽 松 的 货币 政策 很 难 对 民营 经 济 产生 影响 。 但 由 于 同属 国有 金融 系统 ， 国 
企 成 为 应 对 国际 金融 危机 执行 “ 保 增 长 、 扩 内 需 ” 政 策 的 主力 军 ， 主 动 或 被 动 
获得 了 国有 金融 系统 巨额 的 廉价 信贷 支持 ,但 在 国际 经 济 没有 稳定 回升 背景 下 ， 
多 数 国企 所 在 行业 萧条 局 面 并 没有 改变 ， 生 产 亏损 或 利润 减 幅 仍 在 继续 ， 市 场 前 
景 不 明朗 条 件 下 ， 行 业内 生产 投资 可 能 意味 着 亏损 或 利润 减 幅 加 剧 ， 行 业内 投资 
得 愿 锐 减 ， 这 使 国企 自 金融 系统 获得 的 巨额 信贷 资金 被 迫 寻 找 行业 外 投资 方向 。 
同时 在 国家 宽松 货币 政策 条 件 下 ， 通 货 膨胀 预期 强烈 ， 这 使 得 房 地 资 产 的 保值 增 
值 效用 突出 。 这 必然 促进 国企 通过 获取 廉价 信贷 支持 的 方便 渠道 ， 大 肆 进 行 以 增 
值 为 目的 的 房地产 业 投 机 活动 ， 以 转嫁 其 本 行业 生产 性 领域 的 市 场 危机 。 

2. 做 大 规模 防止 被 并 购 以 保住 国企 身份 

我 国 国企 改革 进入 攻坚 阶段 ， 为 提高 国有 资本 效率 并 更 好 地 为 国计民生 服 
务 ， 国 资 和 国企 将 陆续 退出 一 些 普 通 竞争 性 行业 ， 同 时 也 将 推行 较 大 规模 的 重组 
并 购 以 提高 国企 经 营 效率 ， 这 意味 着 现 有 的 国企 数量 将 减少 ， 一 些 国企 将 被 并 购 
消失 或 改变 国企 身份 ， 也 意味 着 这 些 国企 现 有 领导 将 被 调整 ， 而 做 大 企业 规模 被 
从 为 是 保住 国企 身份 防止 被 重组 并 购 的 有 效 方式 。 在 实质 性 生产 行业 没有 稳定 加 
升 和 强烈 的 通货 膨胀 预期 条 件 下 ， 进 军 房地产 业 做 大 规模 是 保住 国企 身份 地 位 的 
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有 效 选择 。 

3. 城市 地 方 政府 推动 

受 金融 危机 影响 ， 国 内 房地产 市 场 特别 是 土地 出 让 市 场 一 度 萧条 ， 使 得 长 期 
高 度 依赖 土地 财政 的 城市 地 方 政 府 收 入 锐 减 ， 形 成 较 严 重 的 地 方 财政 危机 ， 为 了 
缓解 财政 困难 ， 重 新 激活 土地 出 让 一 级 市 场 ， 一 些 城市 地 方 政府 在 “ 保 增 长 、 
内 需 ” 的 烛 子 下 ， 推 动 其 所 控 地 方 国企 以 房地产 开发 名 义 自 国 有 人 金融 系统 获 
取信 贷 支 持 ， 大 举 进军 土地 出 让 市 场 高 价 拿 地 ， 从 而 合法 转换 信贷 资金 为 财政 资 
金 ， 同 时 也 因为 高 地 价 促使 所 在 地 区 房价 地 价 攀 升 ， 推 动 其 他 地 块 高 价 出 售 获 取 
更 高 额 土 地 出 让 金 。 

4. 示范 抬升 相关 利益 周边 房价 获 利 

房屋 既是 消费 品 又 是 投资 品 ， 其 市 场 需求 不 仅 取决 于 当前 实际 的 消费 需求 ， 
还 取决 于 基于 未 来 预期 的 投资 、 投 机 性 需求 。 一 - 些 具有 地 区 垄断 的 国有 或 具有 政 
府 背 景 的 企业 ， 在 区 域内 拥有 大 量具 有 相关 利益 的 可 销售 房 地 项 目 ， 面 对 低迷 的 
房 地 市 场 价格 ,通过 无 限 抬升 某 块 地 价 形成 整个 区 域内 房 地 价格 的 示范 效应 ， 导 
致 整个 区 域内 市 场 形成 房价 快速 上 涨 预 期 ， 最 终 实现 区 域内 相关 利益 房 地 项 目 高 
价 销 售 以 获取 巨额 利润 。 

5. 化 公 为 私 的 利益 输送 

还 有 一 部 分 国企 进军 房地产 业 纯粹 出 于 对 资金 困难 房地产 企业 的 利益 输送 ， 
利用 国企 身份 获取 信贷 资金 为 非 国有 房地产 企业 提供 资金 支持 。 


一 ”国企 大 举 进军 渗透 房地产 业 的 危害 


国企 入 举 进军 诊 透 房地产 业 不 仅 逆 社 会 和 市 场 需要 ， 也 必 将 产生 严重 的 社会 
经 济 危 害 。 

L 拾 高 房价 和 房价 预期 ， 加 剧 城市 土地 闲置 ， 抑 制 城市 化 发 展 

在 国际 经 济 回升 乏力 背景 下 ， 城 市 化 必 将 成 为 拉动 经 济 持续 快速 增长 的 最 重 
要 动力 ， 而 城市 化 能 否 顺 利 进行 关键 在 于 城市 能 否 为 新 移民 人 口 提供 有 效 的 居住 
条 件 。 而 相当 部 分 国企 进军 房地产 市 场 目的 不 在 于 房地产 开发 经 营 而 在 于 保值 增 
值 的 投机 需要 ， 其 实质 在 于 圈 地 、 屯 地 、 炒 地 ， 这 必 将 导致 城市 住房 用 地 闲置 浪 
费 ， 延 缓 城市 住房 建设 进程 ， 加 剧 未 来 时 期 城市 住房 市 场 供不应求 趋势 并 拾 升 房 
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价 ， 阻 碍 城市 化 移民 人 口 购房 计划 并 抑制 居住 城市 化 进程 。 

2. 助长 楼 市 泡沫 ， 增 加 金融 和 经 济 危 机 风险 

地 价 是 房价 的 重要 组 成 部 分 ， 地 价 高 涨 意味 着 房产 重 置 成 本 高 涨 ， 必 将 对 
周边 房价 产生 示范 比价 效应 ， 形 成 成 本 推动 型 的 房价 上 涨 ; 更 由 于 国有 身份 ， 
国企 大张旗鼓 进军 房地产 市 场 并 高 价 圈 地 屯 地 ， 必 将 给 市 场 传递 国家 将 支持 房 
价 持续 上 涨 的 误导 信息 。 因 此 ， 国 企 高 价 圈 地 屯 地 的 背后 必然 促成 消费 性 购房 
市 场 轴 懂 ， 诱 导 投 资 性 和 投机 性 购房 需求 膨胀 ， 导 致 短期 内 房价 的 非 理 性 上 涨 
和 虚假 繁荣 ， 并 吸引 资金 和 资源 对 房地产 业 的 过 度 配 置 。 这 一 方面 导致 资源 价 
各 上 涨 和 资金 短缺 抑制 其 他 生产 性 行业 复苏 ， 影 响 国家 “ 保 增长 、 扩 内 需 ” 安 
观 政 策 目标 实现 ， 另 一 方面 国际 经 济 回 升 乏力 与 国内 宏观 经 济 基本 面 没有 根本 
握 转 条 件 下 ， 房 地 产业 的 虚假 泡沫 必 将 面临 破裂 或 调整 风险 ， 一 日 资本 市 场 风 
哆 草 动 或 预期 改变 ， 房 地 产 市 场 供需 结构 逆转 ， 房 价 呈现 向 下 趋势 ， 必 将 引发 
房地产 市 场 震荡 ， 也 必 将 引发 国有 金融 系统 的 房地产 信贷 呆 坏 账 剧 增 ， 从 而 时 
致 金融 和 经 济 危 机 风险 。 

3. 扰乱 房地产 市 场 秩序 ， 危 害 房地产 业 健 康 发 展 

由 于 国有 身份 ， 国 企 与 市 场 监 管 者 (政府 ) 有 着 天 然 的 体制 内 倾向 关系 
政府 对 国企 的 市 场 监管 相对 松散 或 缺乏 ， 国 企 经 营 过 程 中 出 现 的 违规 、 违 制 、 韦 
法 行为 很 难以 被 有 效 制 裁 ， 如 大 型 国企 特别 是 央企 延长 开发 周期 的 地 地 行为 将 很 
PGCE til, 也 由 于 房地产 市 场 的 高 度 异 质 性 特点 ， 房 地 产 企业 很 容易 突破 市 场 规 
制 获取 巨额 垄断 利润 ， 在 监管 不 到 位 条 件 下 ， 国 企 特别 是 一 些 首次 进入 房地产 市 
萄 的 国企 在 巨额 垄断 利润 诱导 下 很 容易 突破 市 场 规 制 ， 扰 乱 市 场 秩序 ， 更 可 能 出 
于 国企 对 规制 突破 的 示范 效应 ， 导 臻 整个 房地产 市 场 规制 建设 的 倒退 ， 危 害 房 地 
产业 的 健康 发 展 。 

4. 有 悖 于 国有 资本 经 营 目标 ， 阻 碍 国企 改革 进程 

一 方面 ， 由 于 房地产 行业 基本 上 属于 成 熟 的 普通 竞争 性 行业 ， 国 企 大 举 进 军 
房地产 业 ， 有 违 国有 资本 逐步 退出 成 熟 性 普通 竞争 行业 的 经 济 改 革 目 标 ， 逆 市 场 
改革 潮流 ， 另 一 方面 ， 通 过 对 房地产 行业 的 兼 业 经 营 ， 原 有 国企 做 大 规模 ， 也 十 
将 增加 国家 以 提高 国有 资本 绩效 为 目的 的 国企 重组 并 购 难度 ， 阻 碍 国企 改革 进 
程 。 
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5. 变相 国有 资产 流失 
无 论 国企 对 非 国 有 房地产 企业 化 公 为 私 的 利益 输送 ， 还 是 房地产 泡沫 破裂 导 
致 的 国企 房 地 信 贷 资产 损失 ， 都 将 意味 着 国有 资产 流失 。 


三 ”绪论 与 建议 


国企 大 举 进 军 渗透 房地产 业 是 逆 市 场 和 社会 需要 的 行为 ， 不 利于 宏观 经 济 稳 
定 和 回升 ， 不 利于 城市 化 和 经 济 社会 可 持续 发 展 ， 更 不 利于 国企 本 身 改革 ， 因 此 
应 高 度 警 惕 和 严格 约束 。 

(1) 严格 监管 金融 系统 流向 国企 的 信贷 资金 使 用 方向 ， 坚 决 杜绝 信贷 资金 
被 用 于 圈 地 、 中 地 、 炒 地 。 

(2) 除了 少数 几 家 担负 保障 性 住房 开发 建设 并 以 房地产 为 主 业 的 央企 和 一 
些 大 城市 城 投 公司 外 ， 坚 决 制止 非 房地产 主 业 的 国有 企业 涉足 房地产 业 ， 禁 止 非 
房地产 主 业 国 企 在 土地 一 级 市 场 竞拍 住房 开发 用 地 ， 以 遏制 其 以 增值 投机 为 目的 
的 圈 地 地 地 炒 地 行为 ; 逐步 取缔 非 房地产 主 业 国企 从 事 房地产 开发 资格 ， 促 使 非 
房地产 主 业 国企 逐步 退出 房地产 市 场 ， 做 大 做 强 主 业 。 

(3) 严格 限制 非 房地产 主 业 国企 对 房地产 相关 企业 的 重组 并 购 ， 相 关 并 购 
案例 除 国 资 委 审批 外 ， 还 需 房地产 管理 部 门 审批 。 

(4) 严格 监管 和 限制 非 房 地 产 主 业 国企 对 房地产 相关 企业 的 资金 信贷 支持 ， 
以 杜绝 国有 企业 对 房地产 企业 的 利益 输送 。 | 

(5) 加 强 闲置 土地 处 理 力度 。 多 数 渗透 房地产 业 的 国企 并 不 真正 从 事 房 地 
产 开 发 ， 属 于 以 保值 增值 为 目的 的 投资 和 投机 行为 ， 因 此 ， 对 土地 拍卖 以 后 的 开 
发 进程 实施 严格 管理 制度 ， 加 大 对 闲置 土地 围 积 的 处 理 力 度 。 


The cause and effect on the SOE’s penetration 
in real estate business 


Abstract: Since the second quarter of 2009, land prices soars in most cities, the 


land-kings of high price emerges one after another incessantly. The cause of land-Price 
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soaring is that state-owned enterprises (SOE) marches towards real estate market on a 
large scale. Not only the SOE dominating in Real Estate? Business having been 
accelerated buying land step , the SOE dominating in other industries steps up to real 
estate business penetration more. This paper analyses the causes and effects on the SOE’s 
penetration in real estate business, also provides some corresponding countermeasures 
stopping this bad economic behaviour. 


Key Words: State-owned enterprise (SOE); Real estate 
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关于 房地产 泡沫 的 争论 与 判断 


REH” 


摘 要 : 本 文 列 举 了 对 中 国 房 地 产 泡 沫 问题 正 反 两 方面 争论 的 观点 ， 给 
出 了 中 国 房地产 泡沫 产生 的 理论 与 现实 依据 。 指 出 房地产 是 个 极 易 产生 泡沫 
的 市 场 ， 充 足 的 货币 供应 、 鼓 励 住 房 消 费 的 政策 、 土 地 高 价 竟 拍 以 及 实体 经 
济 走 弱 等 都 为 房地产 市 场 出 现 泡沫 提供 了 可 能 。 房 地 产 泡沫 的 产生 既是 实体 
经 济 走 弱 的 原因 也 是 其 结果 。 文 章 提 出 房地产 更 多 应 该 强调 是 民生 工程 ， 将 
房地产 业 作 为 下 一 轮 中 国 经 济 增长 的 支柱 产业 是 不 合适 的 。 

关键 词 : 房地产 泡沫 ”住房 消费 土地 高 价 竞 拍 ”实体 经 济 


中 国 房地产 价格 近年 来 一 直 高 位 运行 ， 尽管 受到 2008 年 以 来 国际 金融 危机 
和 几 年 来 调控 政策 的 双重 影响 经 历 了 调整 ， 但 是 2009 年 之 后 房地产 价格 又 回 到 
快速 上 涨 的 轨道 ， 房 地 产 成 为 人 们 争 相 议论 的 话题 ,泡沫 论 与 非 泡沫 论 针 锋 相 
对 ， 同 时 更 与 宏观 经 济 缠绕 在 一 起 ， 让 房地产 市 场 参 与 者 以 及 政策 制定 者 难以 找 
到 前 进 的 方向 。 


一 ”关于 中 国 房地产 泡沫 的 讨论 


随 厦 中 国 公布 最 新 的 2009 年 经 济 数据 , “房地产 泡沫 ”再 次 成 为 国内 外 全 
论 担忧 的 主要 风险 ，《 华 尔 街 日 报 》 的 标题 直言 《中 国 经 济 成 也 房产 、 败 也 房 
PR) o 


* RAW, BPEL, PHARM RESHAPE, ERR. RH 
与 宏观 经 济 的 关系 、 证 券 市 场 与 宏观 经 济 、 资 产 价格 泡沫 与 宏观 经 济 波动 的 关系 等 ， 
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国际 上 对 中 国 房地产 泡沫 问题 相当 关注 。 美 国 著名 的 对 冲 基 金 Kynikos 
Associates 888 AGAR EEE 2010 年 初 说 :“ 中 国 的 房地产 泡沫 比 迪拜 严重 1000 
倍 以 上 。 ”美国 《新 闻 周刊 》 也 预测 ， 中 国 将 因 房 产 泡沫 破裂 而 陷 人 经 济 崩 演 ,0 

交 国 时 事 周 刊 《 经 济 学 家 》 警告 称 ， 中 国 楼 市 泡沫 危险 ， 世 界 经 济 特别 是 
中 国 等 新 兴 市 场 的 泡沫 有 破灭 的 危险 。《 经 济 学 家 》 曾 于 2007 年 在 美国 次 级 债 
危机 发 生 之 前 多 次 发 出 警告 ，2008 年 9 月 ， 全 球 金融 危机 终于 爆发 @ 

国内 著名 房地产 独立 评论 人 牛刀 接受 采访 时 说 : “热钱 早 就 在 楼 市 和 股市 上 
都 有 投机 。 过 拜 的 热钱 才 600 亿美 元 ， 这 几 年 以 来 ， 视 留 在 中 国 的 热钱 至 少 有 
6000 多 亿美 元 。 如 果 这 些 热钱 全 部 集中 在 一 个 时 间 出 和 逃 ， 产生 的 泡沫 破灭 效应 
会 比 迪 拜 严重 得 多 。"@ 

许多 业内 人 士 也 都 担心 2009 年 房地产 市 场 已 形成 泡沫 。 易 居 中 国 房地产 研 
完 院 综合 研究 部 认为 ， 基 于 追 涨 的 需求 ， 短期 投机 也 在 加 速 信 市。 投资 投机 需求 
蕉 土 重 来 ， 进 一 步 拉 高 了 房价 ， 在 把 普通 住宅 消费 “ 挤 出 ” 的 同时 ， 也 挤 出 了 
其 他 商品 的 消费 ， 从 而 抑制 实体 经 济 的 复苏 。 资 金 过 快 、 过 多 地 流向 地 产 投机 、 
流 癌 虚拟 经 济 ， 只 会 催生 市 场 泡 淋 的 产生 。 如 果 说 2007 年 房价 上 涨 过 快 仍 有 良 
好 的 宏观 经 济 面 作为 依托 和 保证 ， 都 么 此 时 的 投资 性 需求 快速 人 市 明显 带 有 投机 
的 非 理性 色彩 。® 

凋 查 发 现 ， 不 少 房地产 公司 和 炒家 趁 这 次 银行 放贷 运动 ， 一 个 人 做 了 数 10 
套 其 至 数 百 套 预 售 房地产 抵押 登记 ， 从 银行 套 取 了 巨额 信贷 资金 ， 同 时 也 推动 了 
楼 市 成 交 量 的 回升 ， 造 成 了 使 政府 、 开 仿 商 和 炒家 都 欢欣 鼓舞 的 房价 上 涨 局 面 ， 
发 引 六 量 缺 乏 认 知 能 力 的 消费 者 参与 抢购 ， 这 是 非常 危险 的 做 法 .@ 

2010 年 1 月 ， 经 济 学 家 茅于轼 在 北京 表示 ， 中 国 房地产 市 场 泡沫 已 经 形成 ， 
破裂 的 可 能 性 比较 大 。.@ 


D 参见 《专家 称 中 国 房地产 泡沫 破裂 是 时 间 问 题 》 , http: //news. sina com. en/c/2010 -02 —01/ 
113619591179. shtml, 

《今日 早报 》， 搜 房 网 ， http; //vnet. news. soufun. com/2010 _0] - 1173019147. html, 

《今日 早报 》， 搜 房 网 ， http: //vnet. news. soufun. com/2010 —01 — 11/3019147. html, 

《中 华工 商 时 报 》， 新 华 网 » http: //www. nx. xinhuanet. com/house/2009 — 06/ 26/content _ 
16928138. htm, 

参见 http: //sspress. cass. cn/news/476. htm 。 

2010 年 1 月 22 日 《京华 时 报 》， http: //news. iqilu. com/ caijing/20100122/169504. html 。 
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但 是 ， 关 于 房地产 泡沫 也 有 异样 的 声音 。 有 学 者 坚持 ,DD 2009 年 确实 存在 着 
部 分 一 线 城市 房价 上 涨 过 快 的 问题 ， 但 由 此 便 判 断 全 国 房地产 行业 已 经 出 现 泡沫 
的 结论 是 不 准确 的 ， 在 他 看 来 ， 无 法 得 出 这 样 的 结论 。 同 时 他 还 认为 房地产 不 曾 
绑架 中 国 经 济 ， 房 地 产 绝 对 能 成 为 推动 中 国 经 济 新 一 轮 增长 点 的 主题 和 主线 ， 并 
且 认 为 过 去 30 年 在 中 国 发 生 的 事 ， 后 30 年 仍 会 再 发 生 ; 过 去 10 年 在 中 国 房 地 
产业 发 生 的 事 ， 未 来 10 年 也 会 继续 上 演 。 

国家 统计 局 总 经 济 师 姚景源 2010 年 1 月 18 日 做 客 中 国 经 济 网 时 说 ， 房 价 高 
涨 寓 来 了 社会 对 房地产 泡沫 的 担忧 ， 但 汽车 、 房 地 产 作 为 我 国 整个 经 济 重要 的 支 
柱 产 业 一 点 也 不 能 动摇 -@ 这 种 判断 本 身 就 意味 着 不 承认 泡沫 的 存在 ， 因 为 如 果 
尝 认 房地产 泡沫 的 存在 ， 那 么 还 坚持 将 房地产 作为 支柱 产业 不 动 播 ， 不 是 要 将 中 
国 经 济 建 立 在 空中 楼 阁 之 上 吗 ? 


一 ”中 国 房 地 产 泡沫 产生 的 理论 与 现实 依据 


笔 无 疑问 ， 中 国 房地产 市 场 泡 沫 确实 是 存在 的 ， 这 与 中 国 房价 长 期 会 上 涨 的 
判断 毫 无 关系 ， 即 使 长 期 房地产 价格 上 涨 ， 但 是 短期 之 内 房地产 泡沫 存在 也 是 可 
能 的 ， 正 如 股市 长 期 会 上 涨 ， 但 是 短期 也 会 出 现 泡沫 ， 也 会 崩溃 是 一 个 道理 。 中 
国民 众 已 经 领略 了 股市 泡沫 从 6000 多 点 的 崩溃 ， 但 是 尚未 经 历 大 范围 房地产 泡 
沫 的 关 泪 。 由 于 房地产 市 场 的 特性 ， 其 泡沫 维持 的 时 间 比 较 长 ， 不 容易 破灭 ， 可 
年 ， 一 且 破 裂 其 对 经 济 的 伤害 要 远 远大 于 股市 泡沫 的 月 溃 。 

L 房地产 是 个 极 易 产生 泡沫 的 市 场 @ 

房产 的 基本 价值 取决 于 未 来 租金 回报 的 现 值 。 未 来 租金 回报 越 高 ， 其 现 值 越 
大 。 

一 般 来 讲 ， 住 房 的 功能 可 分 为 两 种 : 一 是 居住 功能 ， 即 具有 满足 人 们 居住 需 
要 的 功能 。 二 是 投资 功能 ， 即 具有 融资 和 增值 保值 的 功能 。 住 房 的 居住 功能 反映 


D 钟 伟 :《 房 地 产 未 绑架 经 济 是 推动 新 一 轮 增长 主线 》，2010 年 1 月 19 日 《长 江 商 报 》，http: // 
finance. baidu. com/2010 -01 - 19/122403905. html, 

(2 http: //news. 163. com/10/0119/04/5TC7GAV80001 124J. html. 

D ”更 多 分 析 参 见 圳 秀明 《金融 与 经 济 危 机 深 解 一 -资产 价格 泡沫 与 宏观 经 济 波动 》， 知识 产权 出 
版 社 ，2009 。 
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住房 的 基本 属性 ， 住 房 的 投资 功能 体现 住房 的 基本 价值 。 只 要 房价 预期 会 上 涨 ， 
并 且 房 价 上 涨 速度 超过 通货 膨胀 增长 的 速度 ,住房 就 有 很 大 的 投资 价值 。 在 既定 
的 供给 条 件 下 ， 房 价 上 涨 总 是 领先 于 通货 膨胀 上 涨 。 在 当期 低 通货 膨胀 条 件 下 ， 
预期 的 通 贷 膨胀 率 越 高 ， 房 价 上 涨 就 越 快 ， 因 为 通常 低 通货 膨胀 条 件 下 ， 央 行 很 
难 有 提高 利率 的 冲动 ， 因 而 此 时 货币 量 比较 充裕 ， 为 房地产 市 场 提 供 较 多 的 资金 。 

住房 的 投资 功能 和 股市 的 投资 功能 一 样 ， 其 市 场 价格 也 依赖 转 售 价值 ， 如 果 
预期 房价 还 会 涨 ， BARR ATMS Ain], ABZ eB, RIAA 
最 利 的 机 会 ， 这 样 泡沫 就 极 易 产生 。 即 使 在 理性 预期 下 也 是 如 此 。 

以 下 分 析 泡 沫 产生 的 原理 。 

一 个 简单 的 有 效 市 场 条 件 是 一 项 资产 的 期 望 回 报 等 于 所 要 求 的 回报 ， 


ELR, ņa] = Fii (1) 


其 中 E, 代表 数学 期 望 ， 在 时 间 上 给 定 信 息 集 ，R,, = (PaP +da) /p,， 并且 
ri 是 随时 间 变 化 的 所 要 求 的 回报 率 。 在 价格 方面 ,方程 (1) 竞争 性 的 均衡 条 
件 表明 ， 当 期 价格 等 于 期 望 的 未 来 价格 和 股息 在 为 投资 者 所 要 求 的 税收 调整 后 回 
报 的 折 现 ， 即 


E | Pas + di 


P: 7 (1 Tai) (2) 


递归 地 解 方程 (2) 产生 一 个 均衡 条 件 的 解 : 资产 的 基本 价值 ， 





ASHE p= E( ald, 1) ,其 中 a = 1 


: 


=! m (1 +r) É 

这 个 解 不 存在 泡沫 。 假 定 风 险 资 产 和 无 风险 资产 之 间 套 利 ， 实 际 利率 不 变 。 

这 个 资产 价格 模型 是 排除 了 泡沫 的 存在 而 得 出 的 。 但 是 ，ShillerD，Blanchard 和 
Watson, West®, 以 及 其 他 人 解释 了 任意 价格 形式 ， P, =p, +b,, 其 中 E, [5,41] = 
C +r) 6b,， 也 是 均衡 条 件 的 一 个 解 。 这 样 ， 一般 的 ， 如 果 这 个 因子 要 求 的 回 


(D Shiller “ Rational Expectations and the Dynamic Structure of Macroeconomic Models: A Critical 
Review,” Journal of Monetary Economics (1978), 4: 1-44. 

© West (1987), “A Specificiation Test for Speculative Bobbles,” Quarterly Journal of Economics , 
1987, (12). 


307 


房地产 蓝皮书 


A AR aA DEES Se ODA ho A ee TUL eet 


报 率 增 长 ， 市 场 价格 可 以 通过 一 个 理性 投机 泡沫 关子 与 基本 价值 偏离 。 所 以 说 ， 
这 个 资产 价格 模型 的 泡沫 解 是 存在 的 。 也 就 是 说 在 资产 市 场 上 ， 比 如 房地产 市 
场 、 股 票 市 场 ， 只 要 条 件 具 备 ， 其 泡 淋 产 生 是 固有 的 、 内 生 的 。 

2. 充足 的 货币 供应 为 我 国 房地产 泡沫 的 产生 提供 了 充分 的 可 能 

没有 充足 的 货币 供应 ， 房 地 产 泡沫 不 会 泛 起 。 用 货币 主义 的 观点 ， 增 加 货币 
ee 至 济 增长 ， 但 长 期 对 经 济 不 会 产生 任何 作用 ， 而 是 完全 反映 到 价格 

， 这 个 价格 表现 为 房地产 价格 上 升 ， 通 货 膨胀 发 生 。 图 1 展示 了 2003 ~ 2009 
er 可 以 看 出 其 连年 大 幅 增长 的 态势 。 
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图 1 2003 ~ 2009 年 我 国 中 长 期 贷款 增长 情况 
资料 来 源 ， 中国 人民 银行 网 站 。 


在 2007 年 由 于 房地产 价格 上 涨 过 快 ， 人 们 磋 为 担心 房地产 泡沫 问题 ， 中 央 
政府 也 连续 出 台 多 项 调控 政策 抑制 房价 过 过 快 上 涨 ，2008 年 中 国 房地产 市 场 出 现 
调整 。 但 是 ， 2008 年 以 来 的 国际 金融 危机 挽救 了 中 国 房地产 市 场 的 颓势 ， 因 为 
为 应 对 金融 危机 ， 我 国 和 世界 各 国 一 样 ， 也 采取 行动 挽救 濒于 衰退 的 本 国 经 济 ， 
中 央 政 府 自 2008 年 底 之 后 采取 了 一 系列 宏观 调控 政策 ， 包括 财政 政策 从 维持 多 
年 的 稳健 转向 积极 实施“ 适度 宽松 ”的 货币 政策 ， 扩大 信贷 规模 ,采取 4 万 
亿 元 投资 措施 以 扩大 基建 ， 拉 动 内 需 增 长 ， 实 施 增值 税 全 面 转型 以 减轻 企业 负 
担 。 此 系列 政策 除了 对 经 济 的 刺激 作用 外 ， 大 大 改善 了 房地产 市 场 的 发 展 环境 ， 
对 房地产 市 场 的 复苏 与 繁荣 起 到 至 关 重 要 的 作用 。 

在 全 球 共同 应 对 危机 过 程 中 ， 各 国政 府 向 市 场 注 人 大 量 流动 性 ， 在 通胀 预期 
作用 下， 房地产 作 为 实物 的 保值 增值 功能 就 体现 出 来 ， 这 激发 了 资金 流向 房地产 
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行业 。 相 对 于 美元 ， 人民币 长 期 升值 预期 已 经 形成 ， 中 国 又 成 为 热钱 流 和 人 的 重要 
场所 。 热 钱 流入 后 ， 股 市 和 楼 市 是 最 佳 选 择 。 当 楼 价 开始 回升 时 ， 在 买 涨 不 买 跌 
的 心理 驱动 下 ， 购 房 需求 者 盲目 跟风 ， 进 一 步 推 高 房价 。 央 企 不 惜 重金 竞拍 拿 地 ， 
除了 企业 多 年 积累 下 来 的 资金 外 ， 和 更 多 的 是 流动 性 充裕 、 信 贷 规模 扩张 的 结果 。 

在 发 达 国 家 ， 政 府 开支 通常 需要 议会 等 程序 允许 ， 需 要 很 长 时 间 ， 法 律 诉讼 
等 也 会 极 大 地 延迟 政府 行动 。 中 国 要 做 事 ， 很 快 就 会 进行 下 去 ,没有 任何 延迟 。 
中 国政 府 注入 经 济 体 中 的 货币 可 能 已 经 起 作用 。 有 些 钱 可 能 被 私人 部 门 拿 到 ， 他 
们 个 知道 投资 什么 ,于 是 继续 买房 子 ， 助 长 泡沫 ， 让 它 继续 上 升 。D 

如 图 1、 图 2 所 示 ，2009 年 金融 机 构 发 放 的 中 长 期 贷款 和 居民 中 长 期 消费 贷 
球 都 出 现 逐 月 大 幅 增 长 之 势 ， 与 2008 年 相 比 增长 迅速 。 其 中 相当 一 部 分 是 为 房 
地 产 市 场 提供 充裕 资金 支持 。 

































































2 2007 ~ 2009 年 中 长 期 贷款 情况 
资料 来 源 : 中 国人 民 银 行 网 站 。 


流动 性 泛滥 是 房市 急速 进入 繁荣 的 最 重要 原因 。2009 年 初 经 济 走势 不 明朗 、 
开 女 丙 对 扩张 较为 谨慎 。 年 中 之 后 经 济 复苏 ， 房 地 产 市 场 快速 发 展 ， 大 大 刺激 了 
开发 商 对 土地 的 需求 ， 土 地 拍卖 竞争 激烈 。 

免 松 的 货币 政策 和 信贷 政策 使 房地产 商 资金 紧张 局 面 得 到 大 大 缓解 。2008 
年 房地产 开发 企业 普遍 开发 规模 过 大 ， 多 数 自 有 资金 缺乏 。2009 年 银行 放贷 量 
巨大 ， 房 地 产 市 场 交易 快速 上 升 ， 大 量 的 信贷 资金 救 活 了 房地产 企业 。 同 时 ， 货 








由” 诺 贝尔 经 济 学 奖 得 主 德 国 波恩 大 学 荣 休 教授 莱 苗 哈 德 . 洋 尔 腾 所 言 。 参 见 《 中 国 经 济 时 报 》， 
http: //www. chinareform. org. cn/cirdbbs/ dispbbs. asp? boardid =9&id =261321 &move = next, 
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币 大 规模 投放 ， 流 动 性 增加 ， 使 中 国 股市 特别 是 房地产 股 出 现 了 较 大 的 上 涨 行 
TH, 2009 年 以 来 沪 深 两 市 地 产 指数 平均 上 涨 超过 40% ， 明 显 缓和 了 房地产 上 市 
会 司 的 资金 压力 。 在 政策 支持 下 ， 开 发 商 资金 流 紧 张 情况 明显 缓解 ， 降 价 回笼 资 
金 讨 力 减 小 ， 播 盘 等 待 提 价 行为 增多 。 我 国 房地产 市 场 经 历 2008 年 的 调整 ， 进 
A 2009 年 逐步 走向 复苏 ， 特 别 是 二 季度 之 后 房地产 市 场 无 论 销量 还 是 价格 都 实 
WI VIER. 但是， 房地产 价格 上 涨 过 快 ， 泡 淋 现 象 较为 明显 。 

3. 鼓励 住房 消费 的 政策 激发 了 住房 市 场 需求 

为 扭转 金融 危机 对 我 国 经 济 带 来 的 下 滑 趋 势 ， 房 地 产业 成 为 拉动 内 需 的 引 
Bo M 2008 年 底 开始 ， 除 了 实行 包括 五 次 降息 、 四 次 下 调 存 款 准备 金 率 的 宽松 
货币 政策 之 外 ， 国 务 院 还 出 台 了 一 系列 鼓励 居民 住房 消费 的 政策 ， 如 购买 普通 住 
房 实行 7 折 利 率 优惠 、 二 手 房 交易 营业 税 免 征 年 限 从 5 年 缩短 至 2 年 、 房 地 产 项 
H REE Lt Oi BAR ME SB 20% 、 对 银行 信贷 不 再 实施 硬性 约束 等 ， 各 种 优惠 政策 
降低 了 居民 的 购房 成 本 ， 房 地 产 市 场 调 控 的 政策 与 措施 力度 之 大 实 属 罕见 。 各 地 
保障 性 住房 大 量 人 市 ， 也 促使 市 场 交 易 量 增 大 。 当 呼声 很 高 进一步 救市 的 可 能 性 
消失 后 ， 市 场 的 降价 导致 房地产 交易 量 大 增 显得 尤为 突出 。 鼓 励 消费 的 政策 措 
施 ， 对 房地产 市 场 的 回暖 与 V 形 反 转 起 到 相当 大 的 作用 。 
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图 3 2007 ~ 2009 年 中 长 期 消费 性 贷款 情况 
资料 来 源 : 中 国人 民 银 行 网 站 。 


从 2008 年 下 半年 开始 ， 由 于 销售 难度 加 大 ， 开 发 商 逐 步 下 调价 格 ， 以 便 盘 
簿 殿 金 。 一 旦 价格 跌 破 入 们 心理 的 价格 上 限 ， 压 抑 的 需求 就 会 释放 出 来 ， 同 时 政 
策 利 好 也 促进 了 2007 年 下 半年 到 2008 年 压抑 的 刚性 需求 大 量 释放 ， 宽 松 货币 政 
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策 导 致 的 流动 性 ， 使 置业 门槛 大 大 降低 ， 购 房 者 得 到 更 多 的 信贷 支持 。 在 降价 的 
浪潮 中 ， 市 场 的 供给 者 提供 了 大 量 的 房子 ， 房 价 下 调调 动 了 购房 需求 者 的 积 
性 。 几 大 因素 晋 加 ， 使 得 一 线 城市 楼 市 购房 需求 悄然 积聚 了 井喷 的 能 量 ， 在 二 手 
房市 场 和 促销 楼 盘 的 带动 下 ， 房 地 产 市 场 迅 速 回暖 ， 达 成 有 史 以 来 最 大 的 成 交 
量 。 男 外 ,优惠 政策 也 助长 了 炒 房 行为 。 

地 方 政 府 的 救市 政策 也 对 房地产 市 场 反 转 起 到 推动 作用 。 随 着 城市 化 的 推 
进 ， 房 地 产 投资 在 地 方 占有 很 大 的 比例 ， 对 地 区 的 GDP 的 贡献 率 很 大 。 房 地 产 
市 场 调 整 ， 房 价 下 跌 ， 销 售 量 下 降 对 地 方 经 济 影响 最 大 ， 为 恢复 经 济 增长 、 解 决 
财政 收入 、 就 业 等 问题 ， 同 时 也 为 保住 银行 不 被 坏账 拖 垮 ， 各 地 方 政 府 纷纷 出 台 
救市 政策 和 措施 ,了 房价 从 2008 年 的 顶点 滑落 之 后 ， 中 央 和 各 地 方 政府 密集 出 
台 了 房地产 救市 政策 ， 对 房地产 市 场 的 优惠 政策 ， 使 开发 商 和 消费 者 均 受 益 。 市 
场 资 金 充裕 ,交易 成 本 降低 ， 使 房地产 市 场 又 一 次 出 现 繁荣 。 中 国 消费 者 的 借贷 
杠杆 并 不 高 ， 当 房市 转 暖 时 ， 民 间 的 高 储蓄 也 开始 流入 房地产 领域 。 

最 重要 的 是 ， 居 民 住 房 刚 性 需求 以 及 投资 性 需求 加 剧 了 供不应求 。2008 年 
至 2009 年 初 我 国 房地产 市 场 经 历 了 调整 ， 在 全 球 金融 危机 背景 下 ， 居 民 在 房 地 
产 调 整 中 采取 持 币 观望 的 态度 ， 大 量 自主 刚性 需求 受到 压抑 ， 在 房价 下 降 及 各 种 
优惠 政策 出 台 的 情况 下 ， 居 民 购 买 自 住 性 住宅 持续 增加 。2009 年 上 半年 楼 市 红 
火 主 要 是 2008 年 积压 的 刚性 需求 快速 释放 ， 随 着 价格 上 涨 ， 人 们 受 “ 买 涨 心 
理 ” 文 配 ， 在 楼 市 向 好 的 情况 下 ， 房 地 产 刺 激 政策 以 及 行业 变化 使 改善 型 购房 
者 也 开始 入市， 政策 也 大 大 降低 了 首次 购房 者 的 负担 能 力 。 他 们 共同 支撑 了 楼 市 
成 交 的 活跃 。 为 了 规避 资产 缩水 贬值 ， 部 分 手头 有 闲钱 的 人 开始 对 市 场 前 景 有 预 
期 ， 在 没有 更 好 的 投资 渠道 的 情况 下 ， 纷 纷 进 和 人 股市 和 楼 市 ， 购 房 者 买房 不 是 为 
了 居住 而 是 为 了 转 房 然后 卖 掉 从 中 渔 利 。 房 地 产 投 资 性 需求 上 升 ， 带 动 房价 上 
涨 ， 随 着 房价 快速 上 涨 ， 投 资 者 也 开始 人 市 进一步 稳定 了 成 交 量 。 

需求 大 量 增 加 ， 但 是 供给 量 却 一 时 难以 大 幅度 提高 。 襄 且 ， 我 国 的 土地 供应 
是 计划 的 、 董 断 的 ， 而 房屋 需求 是 公开 化 、 市 场 化 的 ， 这 使 得 房地产 市 场 始 终 处 
于 供不应求 的 状况 ， 随 着 销售 的 大 幅 增 加 ， 有 效 供应 不 足 成 为 最 关键 的 因素 W 








中 备 地 救市 政策 和 措施 ， 详 见 甫 秀明 《地 方 政 府 救市 的 政策 效果 分 析 》， 《中 国 房地产 发 展 报告 
No. 6》 ， 社 会 科学 文献 出 版 社 ，2009 。 
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动 房价 上 涨 。 

4. 土地 高 价 竞拍 为 房市 的 火热 推波助澜 

政府 及 房地产 商 炒 地 为 房市 的 火热 推波助澜 ， 政 府 拍卖 的 方式 将 地 价 炒 到 很 
高 ， 同 时 房地产 商 转 积 土地 ， 倒 卖 赢利 。2009 年 土地 市 场 经 历 从 年 初 开 发 商 对 
扩张 较为 送 慎 、 交 易 不 活跃 ， 到 年 中 后 房地产 市 场 快速 发 展 ， 大 大 刺激 了 开发 商 
对 土地 的 需求 ， 土 地 拍卖 竞争 异常 激烈 。 

其 中 国有 及 国有 控股 房地产 企业 在 新 一 轮 “ 圈 地 运动 ”中 起 了 先锋 作用 。 
从 中 央企 业 到 地 方 城建 集团 ， 毫 无 例外 成 为 2009 年 各 大 城市 数 个 “地 王 ”的 创 
造 者 。 开 发 商业 绩 节 节 攀高 ， 土 地 市 场 活力 重 现 ， 地 产 股 一 路 走强 ， 仅 在 上 半 
年 ， 房 地 产 市 场 就 完成 了 从 低迷 到 火热 的 转变 。 市 场 销售 量 的 大 幅 回 升 使 开发 商 
的 现金 流 更 加 充裕 ， 这 是 2009 年 土地 频繁 成 交 的 一 个 基础 。 开 发 商 炒作 土地 价 
格 带动 周边 区 域 房价 上 涨 。 随 着 下 半年 市 场 回暖 ， 政 府 土地 供应 由 谨慎 转向 积 
极 ， 资 金 充裕 及 对 后 市 的 乐观 预期 使 开发 企业 也 转向 积极 扩张 ， 大 力 储备 土地 ， 
全 国 十 大 总 价 “ 地 王 ” 均 集中 在 下 半年 ， 其 活 唉 程度 超过 2007 年 。 

此 外 ， 宏 观 经 济 回暖 也 对 房地产 市 场 的 复苏 及 强劲 增长 起 到 巨大 的 推动 作用 。 
2009 年 上 半年 无论 是 股市 还 是 消费 市 场 ， 都 显示 出 经 济 形势 趋向 乐观 ， 民 众 对 
经 济 恢复 的 信心 坚定 ， 从 而 激发 此 前 积压 的 购买 力 ， 对 房地产 市 场 产 生 了 利好 影响 。 

5 房地产 泡沫 的 泛 起 既是 实体 经 济 走 弱 的 原因 也 是 其 结果 

在 相同 的 货币 政策 环境 下 ， 如 果 住 房 的 投资 功能 与 其 他 投资 方式 的 回报 是 相 
同 的 或 者 说 预期 也 是 相同 的 ， 那 么 就 不 会 出 现房 地 产 泡沫 。 只 有 人 们 预期 房地产 
投资 和 投机 的 回报 大 于 实体 经 济 投资 回报 时 ， 才 会 热衷 于 房地产 投资 与 投机 活 
动 。 在 此 情况 下 ， 意 味 着 实体 经 济 回报 的 降低 ， 而 且 ， 随 着 这 种 预期 的 加 强 ， 大 
量 资金 会 蜂拥 聚集 到 房地产 市 场 ， 使 需求 急剧 增加 ， 转 房 、 围 地 现象 严重 ， 房 地 
产 价格 增长 更 快 ， 而 实体 经 济 的 经 济 状况 更 加 恶化 ， 因 此 ， 房 地 产 泡沫 的 泛 起 恶 
化 了 宏观 经 济 环境 ， 预 示 着 实体 经 济 的 衰弱 。 

2009 年 ， 在 整体 经 济 走向 复苏 的 进程 中 ， 受 出 口 等 方面 的 影响 ， 中 国 实体 
经 济 复苏 缓慢 ， 制 造 业 面临 产能 过 剩 ， 缺 乏 向 生产 经 营 领域 投入 资金 的 动力 。 其 
他 行业 的 投资 回报 依然 不 确定 ， 因 此 ， 房 地 产 成 为 资本 追逐 的 目标 。 

在 许多 产业 仍然 产能 过 剩 的 情况 下 ， 银 行 的 信贷 政策 异常 宽松 ， 得 到 信贷 次 
金 的 企业 不 愿意 投资 于 实体 经 济 ， 于 是 转 而 投资 并 推 高 房地产 和 股市 等 资产 市 场 
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价格 ， 这 已 经 为 国内 外 的 许多 经 验 案例 所 证 明 。 人 们 对 资本 市 场 的 追捧 ， 是 基于 
对 实体 经 济 恢复 增长 的 信心 。 但 是 实体 经 济 的 恢复 需要 时 间 ， 于 是 许多 民营 企业 
就 会 热衷 于 短期 投资 ， 资 金 从 实体 经 济 流出 。 这 不 仅 加 剧 了 房地产 市 场 的 泡沫 ， 
也 章 弱 了 实体 经 济 的 生产 能 力 。 图 4、 图 5 分 别 给 出 了 全 国 全 年 全 部 工业 增加 值 
的 增长 率 与 全 国 商品 房价 格 增长 率 的 比较 以 及 城镇 居民 人 均 可 支配 收入 实际 增长 
与 全 国 商品 房价 格 增长 的 比较 ， 可 以 看 出 ，2009 年 房价 上 涨 速度 远 快 于 全 年 全 
部 工业 增加 值 的 增长 速度 ， 也 大 大 快 于 城镇 居民 人 均 可 支配 收入 的 增长 速度 、 


g ~O 全 年 全 部 工业 增加 值 同比 增长 情况 ee 全 国 商 品 房价 格 增长 率 
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图 4 全 年 全 部 工业 增加 值 同比 增长 与 全 国 商品 房价 格 增长 率 的 比较 
资料 来 源 :《 统 计 公报 》, 《中 国 统计 年 鉴 》 以 及 国家 统计 局 公布 的 数据 。 
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图 5 城镇 居民 人 均 可 支配 收入 实际 增长 与 全 国 商 品 房价 格 增 长 的 比较 
FOR RR: CSTR). 《中 国 统计 年 鉴 》 以 及 国家 统计 局 公布 的 数据 。 


房价 的 快速 攀升 导致 房地产 泡沫 泛 起 ，-- 定 程度 上 正 说 明了 宏观 经 济 结构 的 
六 衡 状 况 ， 调 整 经 济 结构 ， 成 为 抑制 房地产 泡沫 的 关键 手段 。 
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6. 中 国 房地产 价格 永远 持续 上 涨 只 能 是 一 个 神话 | 

有 人 将 中 国 城市 化 的 大 幅度 推进 作为 房地产 价格 不 断 上 涨 的 一 个 最 根本 的 依 
据 。 这 固然 不 错 。 但 是 ， 随 着 住房 供应 的 增加 ， 政 府 住房 保障 力度 的 加 大 ， 城 市 
化 推进 并 不 一 定 会 促使 房价 持续 不 断 地 上 涨 ， 而 且 房 价 涨 得 过 高 可 能 还 会 下 跌 。 
因此 ， 那 种 认为 房价 会 持续 不 断 上 涨 ， 而 去 跟风 投机 房地产 ， 只 能 使 房地产 泡沫 
越 吹 越 大 ， 最 终 导 致 的 结果 就 是 泡沫 的 衣 溃 。 而 最 终 受 损失 最 大 的 是 最 后 接盘 的 
这 些 投 机 者 。 当 然 宏观 经 济 因 而 也 会 受到 极 大 损害 ， 日 本 泡沫 经 济 崩 溃 的 教训 已 
经 为 我 们 留 下 了 前 车 之 鉴 。 

土地 与 房价 “高 歌 猛 进 "， 与 全 球 金融 危机 、 国 家 实行 宽松 的 货币 政策 有 
关 。 具 体 来 讲 ， 地 方 政府 的 “土地 财政 ”将 地 价 不 断 推 高 ， 同 时 对 保障 性 住房 
建设 推进 缓慢 、 对 土地 和 住房 销售 优惠 政策 层 层 加 码 ; 部 分 地 区 “地 王 ” 不 断 
出 现 ， 抬 升 了 周边 房价 ; 一 些 城市 大 户型 、 高 价位 住房 供应 增多 拉 高 了 房价 ， 购 
房 投 机 性 比例 增多 ， 引 领 房价 攀升 ,通胀 的 预期 ， 导 致 一 些 人 想 保 值 增值 ， 进 -- 
步 刺激 了 房价 。 房 价 过 高 、 上 涨 过 快 ， 已 经 成 为 影响 中 国 房地产 市 场 持续 稳定 发 
展 最 突出 的 问题 ， 使 房地产 泡沫 不 断 加 大 。2009 年 12 月 ， 美 国 《 福 布 斯 》 公布 
了 当前 全 球 七 大 金融 泡 淋 ， 中 国 房地产 市 场 名 列 第 二 位 。 房 地 产 泡沫 的 不 断 积 
累 ， 房 地 产 价格 的 不 断 攀 高 ， 不 仅 增加 了 房地产 市 场 的 风险 ， 带 来 了 危及 民生 的 
严重 社会 问题 ， 更 为 金融 风险 埋 下 隐患 ， 危 及 中 国 经 济 的 安全 。 

对 于 中 国 来 讲 ， 房 地 产 绑架 中 国 经 济 已 经 是 无 可 置疑 的 ， 因 为 房地产 业 产 业 
链 长 ， 作 为 支柱 产业 ， 它 已 和 宏观 经 济 的 命运 息息相关 ， 二 者 一 荣 俱 荣 ， 一 损 俱 
损 ， 房 地 产业 的 兴衰 已 经 不 是 一 个 产业 的 问题 ,事实 上 ， 它 已 变 成 了 -个 宏观 经 
济 问 题 。 由 于 宏观 经 济 仰 仗 房地产 市 场 的 繁荣 而 繁荣 ， 随 着 房地产 市 场 的 衰弱 而 
衰弱 ， 而 为 保证 经 济 增长 的 持续 性 ， 当 房地产 市 场 衰 弱 时 ， 中 央 政 府 不 会 听 之 任 
之 。 当 银行 、 地 产 商 以 及 房地产 投机 者 都 看 到 这 一 点 时 ， 于 是 信心 十 足 地 去 贷 
款 、 高 价 拿 地 、 卖 高 价 房 子 、 进 行 房地产 投机 等 。 因 此 ， 房 价 又 可 以 肆 无 忌 昼 地 
上 涨 。 

然而 ， 最 终 可 以 看 到 ， 宏 观 经 济 靠 房 地 产 市 场 繁荣 而 实现 增长 是 不 可 持续 
的 ， 因 为 这 一 切 都 建立 在 房价 不 断 上 涨 的 基础 上 ， 当 房价 涨 到 一 定 程度 ， 真 实 的 
需求 被 挤 出 ， 只 剩 下 投机 者 时 ， 房 地 产 市 场 将 会 变 得 非常 脆弱 ， 任 何 负面 的 消息 
都 可 能 使 投机 者 惊慌 而 逃 ， 到 那 时 房价 这 个 空中 楼 阅 就 会 应 声 地 塌 ， 宏 观 经 济 也 
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将 遭受 重创。2008 年 美国 爆发 的 金融 危机 不 是 已 经 为 我 们 提供 了 生动 的 例证 吗 ? 
所 以 及 时 调整 经 济 结构 ， 做 实 实体 经 济 是 非常 必要 的 。 


三 ”房地产 业 作 为 下 一 轮 中 国 经 济 增长 的 
支柱 产业 是 不 合适 的 


日 本 20 世纪 80 EARR 90 年 代 初 泡 沫 经 济 的 崩溃 很 大 程度 上 源 于 日 本 80 年 
代 特 别 是 80 年 代 后 期 经 济 高 增长 维系 在 房地产 市 场 泡 淋 膨 胀 的 基础 上， 将 房 地 
产 作 为 支柱 产业 ， 由 于 房地产 业 产业 链 长 ， 影 响 的 范围 广 ， 因 此 房地产 市 场 繁 
琳 ， 经 济 也 随 之 繁荣 ， 房 地 产 泡沫 膨胀 也 会 刺激 经 济 不 断 上 涨 。 但 是 正 因为 如 
些 ， 当 房地产 泡沫 裔 省 时 ， 其 繁荣 时 拉动 的 产业 此 时 将 受到 严重 的 打击 ， 宏 观 经 
洲 也 将 受到 严重 的 冲击 。 所 以 ， 如 果 宏观 经 济 维系 在 房地产 业 基 础 之 上 ， 意 味 着 
其 中 列 藏 着 巨大 的 风险 ， 因 为 房地产 市 场 是 一 个 极 易 产 生 泡沫 的 市 场 ， 日 常 党 不 
多 察觉 。 如 今 ， 中 国 房地产 市 场 已 经 发 展 了 十 几 年 的 时 间 ， 房 地 产 价格 也 已 涨 到 
一 定 高 位 ， 如 果 下 一 轮 经 济 增长 仍然 倚 仗 房地产 的 繁荣 ， 那 么 中 国 的 经 济 一 定 是 
建立 在 风雨 飘摇 的 基础 之 上 。 

为 了 保证 经 济 增长 的 可 持续 性 ， 必 须 摆脱 过 分 依赖 房地产 ,将 房地产 作为 去 
性 产业 的 了 畸形 经 济 结构 ， 踏 踏实 实地 做 实 实体 经 济 ， 将 科技 创新 和 新 兴 产 业 发 展 
必 在 首位 ， 推 进 实体 经 济 走 在 坚实 的 科技 发 展 之 路 上 。 房 地 产 更 多 的 应 当 是 作为 
民生 工程 ， 作 为 满足 居民 生存 需要 的 一 个 商品 ， 削 弱 其 投资 功能 ， 减 少 投机 ， 从 
而 让 市 场 回 归 理性 。 若 继续 支持 房地产 作为 投资 和 投机 商品 ， 那 么 房地产 作为 全 
融 广 品 的 性 质 就 不 可 能 改变 ， 而 建立 在 金融 产品 基础 上 的 宏观 经 济 怎么 可 能 长 期 
稳定 增长 呢 ? 如 果 继 续 将 房地产 业 作为 支柱 产业 ， 那 么 将 会 大 大 影响 实体 经 济 的 
发 展 以 及 经 济 结构 的 升级 和 调整 ， 使 经 济 失衡 状况 不 断 恶 化 ， 其 后 果 是 难以 想象 
的 。 

而 且 ， 房 地 产 即 使 有 带动 经 济 增长 的 作用 ， 但 说 到 底 ， 带 动 的 不 过 是 产能 严 
对 过 剩 、 污 染 环 境 又 仅 有 低 附 加 值 的 钢铁 、 水 泥 业 赚 了 。 如 果 房 产 仅 能 拉动 
“PR， 页 不 能 改善 民居 状况 ， 如 果 房 地 产 只 能 富裕 地 方 政府 ， 而 不 能 富裕 百姓 ， 
那 最 终 必然 有 害 于 居民 消费 ， 不 利于 经 济 发 展 。 如 今 ， 中 国 房地产 市 场 尚 未 真正 
大 幅 调 整 过 ， 如 果 房 地 产 价格 下 降 ， 建 筑 业 首先 会 进入 困难 时 期 ， 与 房地产 有 关 
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的 建筑 材料 、 建 筑 业 等 会 下 滑 ， 与 此 相关 的 大 约 国 民 经 济 1/3 的 行业 也 会 受到 影 
响 ， 经 济 增 速 也 会 下 降 。 泡 沫 破灭 总 有 一 天 会 到 来 ， 如 有 果 这 一 天 来 临 ， 后 果 会 很 
严重 。 

大 力 建 造 保障 性 住房 既是 房地产 市 场 稳 定 的 关键 也 是 宏观 经 济 稳定 的 关键 。 
多 建 保障 房 不 仅 有 利于 降低 房价 也 有 利于 减 小 由 于 房价 下 降 对 建筑 业 造 成 的 负面 
影响 。2009 年 以 来 ， 政 府 通过 银行 向 经 济 体 中 大 量 注 入 货币 ,创造 了 很 大 的 货 
币 流动 性 。 我 国政 府 重 视 建 设 保障 性 住房 提供 给 低 收入 阶层 ， 这 很 大 程度 上 支持 
了 建筑 业 ， 减弱 了 房地产 市 场 出 现 问题 时 可 能 对 建筑 业 的 影响 ， 也 有 力 地 支撑 了 
经 济 增长 。 





Regarding the controversy and determination 
of the real estate bubbles in China 


Abstract: This paper lists the views debated about Chinese real estate market 
bubbles on both sides, and it gives the theoretical and practical bases about China’s real 
estate bubbles occurred. The paper point out that real estate market is a market that 
bubbles easily occur, and adequate money supply, policies encouraging housing 
consumption, land auction, the weakening real economy, etc., are all provide 
possibility for the real estate market bubbles. The real estate bubbles are the cause of real 
economy weakening and also the result of it. The paper stresses that real estate should be 
the people’s livelihood, and it is inappropriate that make the real estate industry as one 
pillar industry of China’s next round economic growth. 

Key Words: Real estate bubbles; Housing consumption; Land high-priced 


auction; The real economy 
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“经 营 城 市 ” 与 “土地 病 ” 


下 一 上 下” 


摘 要 : 尽管 经 营 城 市 ”已 不 再 被 频繁 提起 ， 但 我 国 许多 城市 仍 在 
事实 上 经 党 城市 ”，“ 经 营 城市 ”的 资金 严重 依赖 土地 出 让 金 和 土地 抵押 
贷款 等 土地 收入 ， 地 方 政府 因此 得 上 “土地 病 ” ， 配 致 房地产 发 展 绑架 了 
ATER, LO TLS, SAT RR RIED. PETES 
问题 和 危害 。 要 从 根本 上 解决 这 一 问题 ， 必 须 从 各 方面 进行 全 面 深入 的 收 
= 

关键 词 : 经 营 城 市 土地 收入 房价 危害 改革 


一 ”高 度 依赖 土 地 “经 营 城市 ” 


中 国正 在 经 历 着 城市 建设 的 高 潮 ， 各 大 城市 都 正在 或 准备 修 地 铁 、 建 广场 、 
扩 市 区 等 大 规模 的 城市 基础 设施 建设 ， 这 些 需 闻 要 庞大 的 资金 投入 ， 资 金 的 大 部 分 
来 自 土地 收入 。 于 是 地 方 政府 的 城建 活动 与 房地产 价格 产生 了 微妙 的 关系 ， 一 方 

向 ， 只 有 房价 上 涨 ， 土 地 才能 卖 高 价 ， 城建 资金 才 有 保障 ， 地 方 政 府 主观 上 希望 
房价 上 涨 ， 于 是 通过 各 项 房地产 政策 的 制定 和 执行 ， 不 断 地 推 高 房价 ， 甚 至 在 房 
价 下 跌 时 ， 或 明 或 暗 地 托 市 、 救 市 ， 努 力 维持 高 房价 。 另 一 方面 ， 地 铁 、 广 场 等 
城市 基础 设施 的 建设 ， 使 得 居住 环境 优化 ， 义 在 客观 上 推动 了 城市 房价 的 进一步 
上 涨 ， 进 而 推动 士 地 价格 进一步 上 涨 ， 又 能 名 城市 建设 提供 更 多 资金 。 从 而 形成 
本 一 种 滚雪球 式 的 “经 营 城市 ”模式 。 





* 发 一 正 ， 中 国 社会 科学 院 研究 生 院 硕士 研究 生 饶 究 方向 为 城市 经 济 ， 房 地 产 开 发 与 管理 。 
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这 种 高 度 依赖 土地 “经 营 城市 ”的 模式 ， 最 典型 的 就 是 杭州 。20 世纪 90 年 
代 ， 由 于 城市 建设 资金 匮乏 ， 城 市 基础 设施 建设 落后 ， 杭 州 被 称 为 “ 建 在 美丽 
西湖 上 的 破烂 城市 "。 为 了 给 城市 建设 筹措 资金 ， 杭 州 市 在 1997 年 成 立 了 土地 储 
备 中 心 ，1999 年 在 全 国 第 一 个 推出 了 土地 “ 招 拍 挂 ”制度 。2001 Æ, BLINK AY 
山 市 、 余 杭 市 并 入 ， 面 积 比 原来 扩大 了 3.5 倍 ， 成 为 仅 次 于 上 海 的 长 三 角 第 二 大 
城市 ; 2002 年 ， 杭 州 开始 实 施 西湖 综合 保护 工程 ， 改 善 西湖 水 质 ， 沿 湖 环境 和 
BERET; 2003 年 9 月 ， 杭 州 市 正式 启动 西溪 湿地 综合 保护 工程 ， 分 三 期 实施 ， 
历时 五 年 ; 2005 年 6 月 ,杭州 市 申报 的 城市 快速 轨道 交通 建设 规划 获得 批准 ， 
杭州 开始 了 大 规模 的 地 铁 修建 …… 10 多 年 来 ， 大 规模 的 城市 建设 投资 ， 使 得 杭 
州 市 的 届 住 环境 、 城 市 形象 、 城 市 地 位 提升 到 全 国 各 城市 的 前 列 ， 成 为 “ 建 在 
美丽 西湖 上 的 漂亮 城市 " ， 使 得 “大 都 市 、 新 天 堂 ”的 城市 建设 梦想 变 为 现实 。 
而 在 这 座 “ 漂 亮 城市 ”"、“ 新 天 党 ”的 背后 ， 却 是 政府 饥 渴 式 的 土地 供应 、 积 极 
的 “救市 ”和 房价 的 次 升 。 杭 州 在 过 去 几 年 中 土地 出 让 金 一 直 排 在 全 国 各 城市 
的 前 列 ，2007 年 646 亿 元 ， 在 全 国 各 城市 中 排名 第 二 ; 2008 年 312 亿 元 ， 排 名 
第 四 ; 到 2009 年 ， 这 一 数字 上 升 到 了 1054 亿 元 ， 排 名 第 一 .@ 杭州 土地 供应 速 
度 在 2009 年 不 断 加 快 ， 最 后 两 个 月 土地 出 让 金 近 500 亿 元 。 而 在 近 几 年 几 次 房 
地 产 市 场 调整 中 ， 杭 州都 在 房地产 政策 上 出 台地 方 性 办 法 : 2006 年 ， 杭 州 市 试 
点 “购房 人 户 ” 政 策 ， 外 地 人 通过 购房 有 机 会 落户 杭州 ; 2008 年 楼 市 最 惨淡 的 
时 期 ， 杭 州 市 政府 出 台 《 关 于 促进 杭州 市 房地产 市 场 健康 稳定 发 展 的 若干 意 
见 》， 从 供给 和 需求 两 方面 ， 回 调 各 项 从 紧 的 房地产 政策 ， 积 极 进行 “救市 ”; 
2009 年 1 月 ， 中 央 政 府 进行 了 一 系列 从 紧 的 房地产 调控 政策 ， 开 始 让 地 方 楼 市 
降温 ， 然 而 ， 杭 州 却 在 出 台 的 “地 方 办 法 ”( “杭州 29 条 ”) 中 避重就轻 ， 对 于 
抑制 投资 投机 性 购房 ”没有 实质 性 条 款 ， 对 于 开发 企业 扶植 政策 依旧 , “ 托 市 ” 
意图 十 分 明显 。 在 种 种 因素 的 共同 作用 下 ， 如 今 的 杭州 ， 市 区 已 经 难 驶 2 万 元 / 
平方 米 以 下 的 商品 房 ，10 年 间 杭 州 房价 涨 了 近 10 倍 。 天 津 河 海区 域 的 开发 也 是 
典型 的 依靠 土地 进行 经 营 ， 将 大 批 尚 未 开发 的 土地 预先 抵押 给 银行 ， 融 资 后 再 拆 
迁 修 路 、 建 房 回 款 。“ 不 花 政府 一 分 钱 ， 万 丈 高 楼 平地 起 ” ， 这 甚至 是 不 少 城 市 
领导 引 以 为 豪 的 “经 营 城市 ”的 经 验 。 


O 杭州 土地 出 让 金 数据 来 自 搜房 网 ， http: //qyb. soufun. com/ news/zt/201001/zgtderjdpd. html, 
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一 ”高 度 依赖 土地 “经 营 城 市 ”的 问题 和 危害 


对 于 城市 政府 高 度 依 赖 土地 “经 营 城市 ”的 模式 ,很 多 学 者 肯定 了 它 在 一 
定时 期 内 的 积极 作用 。 有 学 者 认为 ， 在 城市 建设 的 初期 政府 主导 的 土地 经 营 模 
式 可 以 形成 房地产 市 场 和 土地 市 场 互 相 带 动 的 双赢 局 面 ， 有 利于 政府 增加 财政 收 
和， 加 大 城市 建设 投入 ， 正 是 凭借 着 收取 土地 出 让 金 ， 很 多 城市 才 完 成 了 最 初 的 
RARR O 还 有 学 者 认为 ， 有 了 高 房价 ,政府 也 才 有 可 能 有 较 高 的 开发 税 费 收 
人 或 者 土地 财政 。 正 是 因为 政府 有 了 较 高 的 土地 收入 ， 我 们 才 有 可 能 投资 于 更 大 
规模 的 城市 基础 设施 建设 和 城市 公共 产品 的 供给 ， 这 样 对 市 民 是 有 益 的 .@ 

依赖 土地 “经 营 城 市 ”的 模式 产生 有 其 历史 背景 ， 也 在 特定 时 期 起 到 了 应 
有 的 作用 ， 然 而 这 种 特定 时 期 的 权宜 模式 已 经 给 我 国 的 经 济 和 社会 造成 了 重大 和 危 
害 ， 并 积累 着 诸多 问题 和 危机 。 

首先 ， 这 种 依赖 土地 “经 营 城市 ”的 模式 推 高 了 地 价 和 房价 ,侵蚀 了 城市 
居民 特别 是 购房 居民 的 利益 ， 有 损 社会 公平 正义 。 在 “经 营 城市 ”的 诱惑 下 . 
地 方 政府 通过 各 种 手段 推 高 地 价 和 房价 ， 以 实现 土地 收益 最 大 化 ， 城 市 房价 在 政 
府 的 推动 下 单 边 上 涨 ， 居 高 不 下 ， 使 多 数 城市 居民 难以 承受 。 我 国 部 分 城市 房价 
畴 局 ， 房 价 的 相当 比例 是 政府 高 价 出 让 土地 向 购房 居民 转嫁 的 部 分 。 或 许 有 些 人 
会 认为 政府 利用 土地 收益 进行 地 铁 、 广 场 等 城市 基础 设施 建设 ， 使 城市 交通 、 市 
容 等 生产 生活 环境 提升 ， 使 得 房价 进一步 上 涨 ， 这 部 分 房价 上 涨 是 公平 的 ， 可 以 
接受 的 。 其 实 不 然 ， 城 市 整体 交通 、 市 容 等 方面 的 提升 全 体 市 民 都 受益 ， 然 而 ， 
其 成 本 却 是 由 新 购房 的 居民 和 购 地 的 企业 来 承担 的 。 

其 次 ,这 种 模式 是 不 稳定 的 ， 影 响 城市 未 来 的 可 持续 发 展 。 填 地 作为 一 种 资 
党， 具有 稀缺 性 和 不 可 复制 性 ， 在 现行 的 土地 批租 制度 下 ， 地 方 政府 卖 一 块 地 ， 
等 于 一 次 性 收取 了 该 土地 未 来 50 ~ 70 年 的 收益 ， 区 文 了 未 来 政府 的 土地 收入 。 
随 者 土地 的 减少 ， 未 来 地 方 政府 的 土地 收入 将 越 来 越 少 ,“ 经 营 城 市 ”将 难以 为 
全 。 必 外， 即使 地 方 政府 再 怎么 努力 推 高 房价 ， 房 价 也 不 可 能 永远 维持 在 严重 脱 





O 高 海燕 ,《 深 圳 房地产 索赔 事件 给 “十 地 财政 ” 项 响 警钟 》，2008 年 4 月 6 日 《经 济 参考 报 》。 
D 《 社 科 院 牛 风 瑞 ， 高 房价 能 造就 “ 共 赢 ”利益 链 》， 网 易 财 经 ，2009 年 4 月 23 日 。 
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离 普通 居民 购 头 能力 的 水 平 之 上 ， 当 房地产 市 场 发 生变 化 时 ,土地 价格 也 会 发 生 
变化 ， 土 地 流 拍 、 降 价 等 情况 将 大 量 出 现 ， 高 地 价 产 生 的 超额 收益 也 将 消失 。 再 
者 ， 地 方 政府 严重 依赖 土地 收入 获得 财政 收入 和 城市 建设 资金 ， 将 精力 和 资源 都 
放 在 如 何 经 营 土 地 上 ， 缺乏 主动 进行 调整 产业 结构 、 转 变 经 济 发 展 方式 、 鼓 励 自 
主创 新 等 的 动力 ， 这 些 都 不 利于 城市 的 长 远 发 展 。 显 然 ， 依 赖 土地 “经 营 城 市 ” 
的 模式 具有 不 可 持续 性 ， 将 危害 城市 未 来 的 发 展 。 

最 后 ， 这 种 模式 不 利于 耕地 保护 。 进 入 新 世纪 ， 我 国 耕地 仍 在 减少 ， 保 住 
18 亿 亩 耕地 红线 的 任务 也 越 来 越 艰巨 。 政 府 依赖 土地 “经 营 城 市 ”是 耕地 流失 
的 一 个 重要 原因 。 在 此 模式 下 ， 地 方 政府 由 土地 管理 者 晓 变 成 为 土地 经 营 者 ,加 
上 我 国土 地 征用 制度 不 健全 ， 对 失地 农民 补偿 过 低 ， 政 府 每 征收 一 块 地 ， 将 获得 
巨大 的 收益 。 在 利益 的 驱动 下 ， 地 方 政 府 有 着 强烈 的 征地 、 卖 地 冲动 。 大 量 的 耕 
地 被 圈 占 、 征 收 ， 且 只 有 小 部 分 用 于 公共 利益 ， 大 部 分 是 经 营 性 用 地 。“ 经 营 城 
市 ”实际 上 成 为 “经 营 土 地 ”。 中 





三 ”如 何 根 治 “ 经 营 城市 ”所 产生 的 “土地 病 ” 


地 方 政 府 希望 通过 对 城市 的 经 营 ， 筹 措 资 金 进 行 投资 和 建设 ， 加 快 城市 发 
展 ， 这 本 是 件 好 事 。 然 而 ， 过 度 依赖 土地 使 许多 地 方 “经 营 城市 ”得 上 了 “十 
地 病 ， 产 生 了 一 系列 的 问题 和 危害 。 这 种 模式 决 不 应 该 成 为 我 国 城市 建设 的 常 
规模 式 ， 必 须 进行 深入 综合 的 改革 。 

第 一 ， 将 征收 土地 出 让 金 改 为 征收 物业 税 。 现 阶段 ， 各 地 方 政 府 依赖 土地 收 
和 人 来“ 经营 城市 "， 引 发 了 严重 的 短期 行为 ， 成 为 地 价 、 房 价 上 涨 的 直接 推手 。 
应 该 借鉴 国外 经 验 ， 征 收 物业 税 ， 将 地 方 政府 对 土地 的 收入 由 一 级 市 场 调整 到 十 
地 和 住房 的 持 有 环节 ， 使 得 稳定 、 大 宗 、 长 期 持续 的 土地 收入 来 自 土地 和 住房 的 
持 有 环节 ， 而 不 是 目前 的 土地 的 一 次 性 交易 环节 。 通 过 征收 物业 税 ，-- 方 面 可 以 
有 效 扭转 政府 的 短期 行为 ， 迫 使 其 提供 好 基本 公共 服务 ， 优 化 本 地 投资 环境 ， 通 
过 本 区 不 动产 升值 提高 物业 税收 入 。 另 一 方面 ， 物 业 税 可 以 为 地 方 政府 提供 长 期 
稳定 、 可 持续 且 不 影响 以 后 各 届 政 府 收 入 的 “土地 收入 ”， 用 物业 税 所 得 的 十 地 








和 雷 振 岳 :《 耕 地 剧 减 是 对 “土地 财政 ”的 惊醒 》，2008 年 6 月 4 日 《农民 日 报 》。 
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收入 来 “经 营 城市 ”将 更 有 持续 性 和 长 远 性 。 另 外 ， 用 在 持 有 环节 征收 物业 税 
获得 的 收入 来 “经 营 城市 ”， 让 所 有 享受 到 城市 环境 优化 所 带 来 好 处 的 人 而 不 仅 
仅 是 新 购房 者 来 为 “经 营 城市 ”埋单 ， 更 加 符合 社会 公平 正义 。 并 且 ， 物 业 税 
减轻 了 购房 者 的 一 次 性 投入 ,减少 了 各 种 房地产 投机 行为 ， 将 使 房地产 价格 更 加 
合理 、 稳 定 。 

第 一 ， 座 化 财税 体制 改革 ， 合 理 界 定 财权 、 事 权 。 目 前 地 方 政府 “事权 无 
限 ， 财 权 上 收 " 的 不 对 称 状 况 ， 是 造成 地 方 政府 严重 依赖 土地 “经 营 城市 ”的 
原因 之 一 。 首 先 ， 中 央 政 府 应 该 明确 自己 的 职责 ， 不 能 将 全 部 的 事权 都 推 给 地 
廊 ,“ 经 营 城市 ”过 程 中 一 些 公共 产品 的 提供 和 基础 设施 建设 等 ， 都 需要 中 央 政 
府 承 担 更 多 的 责任 。 其 次 ， 要 形成 多 元 化 的 “经 营 城 市 ”机 制 ， 转 变 政 府 职能 ， 
使 地 方 政府 不 再 作为 “经 营 城市 ”的 主导 者 ， 而 只 是 服务 者 ， 提 供 更 好 的 公共 
名 服务 ， 如 经 济 适 用 房 和 廉 租房 建设 。 再 次 ， 可 借鉴 国外 经 验 ， 适 当 允 许 地 方 政 


府 发 行 债券 存在 一 个 “道德 风险 "@ 问题 ， 所 以 需要 谨慎 地 推行 ， 并 建立 严格 的 
监督 机 制 。 总 之 ， 只 有 财权 和 事权 逐渐 匹配 ， 地 方 政府 必要 的 “经 营 城市 " 资 
金 压 力 减 轻 ， 才 会 减少 对 土地 的 严重 依赖 。 

第 三 ， 改 革 地 方 政府 的 政绩 考核 评价 体系 。 我 国政 府 目前 的 工作 重心 是 经 济 
建设 。 各 级 政府 的 政绩 考核 都 偏向 于 以 GDP., 财政 收入 等 经 济 发 展 指标 为 主 ， 
而 较 少 考虑 资源 环境 、 民 生 等 指标 ， 依 赖 十 地 “经 营 城市 "， 可 以 在 短 时 期 内 为 
证 员 换 取 炮 眼 的 政绩 。 在 这 种 体制 引导 下 ， 地 方 政府 的 各 种 短期 行为 就 成 为 必然 
现 辊 。 要 改变 这 种 状况 ， 就 必须 以 民生 、 环 保 等 为 标准 ， 重 新 构建 地 方 政 府 的 政 
质 考 核 评价 体系 。 我 国土 地 资源 有 限 、 耕 地 保护 任务 艰巨 ， 在 考核 地 方 政府 时 、 
必须 将 土地 资源 的 保护 和 利用 效率 等 指标 放 在 重要 位 置 ;住房 是 民生 的 重要 问 
加， 关系 到 社会 的 和 谐 和 稳定 ， 应 该 将 房地产 发 展 中 的 民生 指标 纳入 政绩 考核 体 
系 ， 在 这 个 指标 体系 中 ， 既 要 有 保障 性 住房 建设 的 考核 标准 ， 还 应 有 房价 收入 
比 、 房 价 上 涨 速度 等 保持 房价 稳定 性 的 考核 标准 。 有 了 这 些 环保 、 民 生 指 标的 可 








中 衣 能 灿 :《 土 地 财政 “盛宴 ”还 能 吃 多 久 
市 ”的 思考 》,《 西 部 资源 》2006 年 第 5 期 。 

D 经 济 学 概念 ， 指 从 事 经 济 活动 的 人 在 最 大 限度 地 增进 自身 效用 的 同时 做 出 不 利于 他 人 的 行动 。 
此 处 指 地 方 政 府 有 可 能 为 了 自身 利益 ， 滩 发 债券 ， 危害 国家 公众 利益 。 





对 于 士 地 油 控 新 形式 下 “以 地 生财 ”、“ 经 营 城 
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入 ,地方 政府 的 政绩 考核 评价 体系 才 更 加 合理 和 完善 ， 才 能 使 其 在 政绩 压力 下 ， 
更 有 远见 地 发 展 经 济 ， 更 合理 地 利用 土地 “经 营 城市 ”， 真 正 做 到 科学 发 展 ， 构 
建 和 谐 社 会 。 


“Urban management” and 
“the land-dependence disease” 


ú 


Abstract: Many cities of China are undergoing a “urban management” boom. The 
capitals of “urban management” rely heavily on land leasing and land mortgages and the 
local governments caught the land-dependence disease. This gave rise to that real estate 
development kidnapped the urban construction and the local governments. The 
behavior of local governments became short-sighted and resulted in plenty of problems 
and harm. To solve this problem, we need a comprehensive reform from all respects. 


Key Words; Urban management; Land revenue; Housing price; Harm; 
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